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1 Erfordernis der Planaufstellung

Anlass der Planung

In der Gemeinde Grenzach-Wyhlen, wie in der gesamten Region des sogenann-
ten Dreilanderecks Deutschland-Frankreich-Schweiz, herrscht eine groBe Nach-
frage nach Wohnbauflachen. Insbesondere die verkehrsgunstige Lage durch die
B 34, die Hochrheinbahnstrecke sowie die direkte Buslinie nach Basel macht
Grenzach-Wyhlen zu einer Gemeinde mit hoher Wohnattraktivitat. Die Néahe zur
Schweiz und der Metropolregion Basel verstarken die derzeit vorherrschende
Wohnungsknappheit.

Der Wohnbauflachenbedarf kann durch die vorhandenen Innenentwicklungs-po-
tentiale nicht gedeckt werden. In den bereits ausgewiesenen Neubaugebieten
sind keine Bauplatze in Gemeindeeigentum fur den Wohnungsbau vorhanden.
Zudem sind die Nachverdichtungspotentiale bestehender Gebiete weitestgehend
ausgeschdpft.

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Wyhlen zwischen der Rheinfelder StraBe / B 34
und der Bahnlinie Basel-Konstanz und stellt eine unbebaute, tberwiegend land-
wirtschaftlich genutzte Flache dar, die vollstdndig von bestehenden Wohngebie-
ten umgeben ist. Die Entwicklung dieser weitestgehend ebenen Flache gibt die
Moglichkeit zum Luckenschluss in der Siedlungsstruktur von Wyhlen und ist da-
her eine siedlungsgeographisch besonders sinnvolle Erganzung und ist bereits im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache enthalten.

Der Gemeinderat hat daher am 18.07.2017 in 6ffentlicher Sitzung beschlossen, fir
den Bereich ,Kapellenbach Ost“ einen Bebauungsplan zusammen mit drtlichen
Bauvorschriften aufzustellen. Das Plangebiet hat eine Gr6Be von ca. 15,6 ha.

Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Entwicklung des Wohngebiets ,Kapellenbach Ost“ soll dem anhaltend
hohen Wohnbauflachenbedarf in der Gemeinde begegnet werden. Die Bevdlke-
rungsvorausrechnung des statistischen Landesamtes Baden-Wurttemberg prog-
nostiziert fir die Gemeinde bis zum Jahr 2035 einen eindeutigen Bevolkerungszu-
wachs. Mit dem Bebauungsplanverfahren werden die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur den Lickenschluss des Areals zwischen Rheinfelder StraBe /

B 34, Bahnstrecke, Serrnussweg und der StraBe ,Am Wasserkraftwerk® als
Wohngebiet geschaffen.

Zielsetzung des Bebauungsplanverfahrens ist es, ein qualitativ hochwertiges
Wohngebiet zu schaffen, welches der Nachfrage nach Wohnbauflachen gerecht
wird. Das Angebot unterschiedlicher Wohntypologien — Geschosswohnungsbau-
ten, Reihenhduser, Kettenhauser, Doppelhauser, Einfamilienhduser — soll in einer
harmonischen Mischung und Nachbarschaft zueinander die verschiedenen
Wohnbedurfnisse befrieden. Erschwinglichen Wohnraum zu schaffen sowie die
Férderung von Lebendigkeit und vitaler Nachbarschaften im Quartier sind weitere
Zielsetzungen der Wohnbauentwicklung. Dabei soll die Planung einer dem Stand-
ort angemessenen Bebauungsdichte entsprechen, die Zugleich den freiraumpla-
nerischen Anforderungen gerecht wird. Das Baugebiet soll durch von Bebauung
freizuhaltenden 6ffentlichen Grunflachen und Sicherung dieser fur Spiel-, Freizeit-
und Erholungszwecke einen Mehrwert an Attraktivitat erhalten. Die vorhandenen
Baumstrukturen und Nutzungen einerseits sowie die Restriktion die sich aus der
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2.1

angrenzenden Verkehrsinfrastruktur andererseits ergeben, werden in der planeri-
schen Zielsetzung ebenfalls bertcksichtigt.

Die Anbindung an das 6rtliche und Uberértliche Verkehrsnetz sowie eine qualitats-
volle Anbindung an das Radverkehrs- und FuBgéngernetz sind weitere Zielsetzun-
gen des Bebauungsplanverfahrens. Die Einbindung in den Landschaftsraum so-
wie in die vorhandene Siedlungsstruktur sind weitere Anforderungen an das Ver-
fahren. Geplant sind zudem Infrastruktureinrichtungen wie z.B. eine Kindertages-
statte, die fur ein Wohngebiet in dieser GréBenordnung erforderlich sind.

EinfUgung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan

Die Gemeinde Grenzach-Wyhlen liegt im Landkreis Lérrach, in der Region ,Hoch-
rhein-Bodensee®, im Regierungsbezirk Freiburg.

Grenzach-Wyhlen ist gemaB der zentral6rtlichen Gliederung des Regionalplanes
2000 Hochrhein-Bodensee als Unterzentrum mit entsprechenden Funktionen fest-
gelegt. Die Gemeinde liegt auf der Entwicklungsachse ,,(Mullheim) - Weil am
Rhein - Lérrach - Rheinfelden und Schopfheim - Bad Sackingen - Waldshut-Tien-
gen — Klettgau® und ist den Siedlungsbereichen in der Entwicklungsachse zuge-
ordnet.

Im Regionalplan ist fur Unterzentren im Verdichtungsbereich eine Bruttobesied-
lungsdichte von 80 Einwohner / ha Bruttobauland als Orientierungswert angege-
ben. Im stadtebaulichen Konzept, welches Grundlage fur den Bebauungsplan ist,
wird dieser Orientierungswert bertcksichtigt.

% i
155 Ju_(/s.
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2.2

23

In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet als geplante Siedlungsflache Woh-
nen und Mischgebiet nachrichtlich dargestellt.

Flachennutzungsplan

Im Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Grenzach-
Wyhlen (rechtswirksam seit dem 18.10.2013) wurde das Plangebiet als Wohnbau-
fliche (ca. 10 ha) ausgewiesen. Die im Flachennutzungsplan dargestellten 6ffent-
lichen Grunflachen dienen der Gliederung, der Verbindung in Ost-West-Richtung
(Anbindung Siedlung Stiick) und der Bewaltigung der Nahe zur Bahn. Bereits im
vorhergehenden Flachennutzungsplan war das Plangebiet als spéatere siedlungs-
geographisch besonders sinnvolle Erganzung hervorgehoben.

Die Ausformung der im Flachennutzungsplan dargestellten 6ffentlichen Grinfla-
chen erfolgt im Bebauungsplan und stellt damit eine Konkretisierung auf einer
starker differenzierenden Planungsebene dar. Die Flachenanteile von 6ffentlicher
Grunflache und Wohnbauflache werden im Bebauungsplan berlcksichtigt.

Damit ist die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan gemal
§ 8 Abs. 2 BauGB gegeben. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht
notwendig.

-
o

2 .

Abbildung 2: Auszug rechtswirksamer Fldchennutzungsplan, Abgrenzung Plangebiet in blau

Bebauungsplane

Rechtsverbindliche Bebauungspléane sind fir das Gebiet derzeit nicht vorhanden.

Im Westen grenzt der rechtsverbindlighe Bebauungsplan ,Am Kapellenba_ph“
(i.K.g. am 24.03.2005) mit dessen 1. Anderung (i.K.g. am 25.01.2008), 2. Ande-
rung (i.K.g. am 20.03.2008) und 3. Anderung (i.K.g. am 08.10.2010) an das Plan-
gebiet.

Die nérdlich anschlieBende Wohnbebauung hat sich tUber den rechtsverbindlichen
Bebauungsplan ,Engeltal-Beim Engeltalkreuz® (genehmigt am 24.11.1967) mit
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3.1

dessen 1. Anderung (i.K.g. am 17.01.1976) und 2. Anderung (i.K.g. am
19.05.2000) entwickelt.

Ostlich grenzt der Bebauungsplan ,Querspange Stuck” (i.K.g. am 23.05.1990 /
05.04.1991) mit dessen 1. Anderung (i.K.g. am 05.12.1997) an das Plangebiet.

Im Bereich der Verkehrsflachen kommt es durch den Bebauungsplan ,Kapellen-
bach Ost“ zu Uberschneidungen mit den Bebauungsplénen ,Engeltal-Beim En-
geltalkreuz® und ,Querspange Stluck“. Diese werden fur den maBgeblichen Gel-
tungsbereich geandert. Zudem kommt es zu einer geringfligigen Uberschneidung
mit dem Bebauungsplan ,Am Kapellenbach®.

\remasy
5

| ',Am Kapelleribach* mit
A 1.,2.und 3. An

 Stiigk” 1. Anderung

i IH NG 3
/ f
i

»auerspange Stiick”

Abbildung 3: Ubersicht angrenzende rechtsverbindliche Bebauungsplane, Abgrenzung Plangebiet
in rot

Bestand innerhalb und auBBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Die Gemeinde Grenzach-Wyhlen besteht aus den Teilorten Grenzach und Wyhlen.
Sie liegt im Dreilandereck Schweiz, Frankreich, Deutschland zwischen Rhein und
den sudlichen Auslaufern des Schwarzwaldes und ist Bestandteil der trinationalen
Metropolregion Oberrhein. Der Rhein, der stdlich von Grenzach-Wyhlen verlauft,
stellt die nattirliche Grenze zwischen Deutschland und der Schweiz dar. Die Stadt
Basel liegt in ca. sechs Kilometern Entfernung in westlicher Richtung, Rheinfelden
ist ca. acht Kilometer ¢stlich von Grenzach-Wyhlen gelegen.

Das Plangebiet selbst liegt in Wyhlen, ca. 700 m éstlich vom Ortskern zwischen
der Rheinfelder StraBe / B 34 im Norden, der Bahnlinie Basel-Konstanz im Stiden,
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der StraBe ,Am Wasserkraftwerk® im Osten und der Wohnbebauung ,Kapellen-
bach® im Westen.

| Richtung
(_;renzach

< historisthe
DOrismitte’ ;

WYHLEN

; " y Ovrtskem

5—‘——-—-—r--.~
-~
~

~
~~~~ . -
). { e e o

@'B 34 neu

Abbildung 4: Lage im Raum

3.2 Naturraumliche Lagebedingungen

Naturrdumlich liegt die Gemeinde in der GroBlandschaft des Hochrheingebiets
und untergliedert sich in die Ebene des Hochrheintals und den Anhéhen des Din-
kelbergs. Der Dinkelberg als etwa 200 m herausgehobenes Muschelkalkplateau
wird i.d.R. durch steile, bewaldetet Hange gepragt. Kennzeichnend sind eine
groBe sommerliche Warme und hohe Niederschlagsmengen. Das Hochrheintal
wird im Norden durch den Dinkelberg und den Schwarzwald und im Stden durch
den Tafeljura begrenzt. Das zwischen zwei und vier Kilometern breite Tal wird aus
fluvoglazialen Schottern gebildet, in welchen durch den Rhein eine Terrassenland-
schaft entstanden ist. Die Uferbdschungen sind steil ausgebildet. Auf den frucht-

baren Boden dominieren im Offenland der Ackerbau sowie Griinland und Streu-
obstnutzungen.

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt und weist einen pragenden
Obstbaumbestand auf.
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3.3

Topographie
i ] Cales e ™ o o k)
0[S . R = 7 (B h o By

. g Urﬂ / =7 = BT 090y e Qe
RS o - UB’U
&

= _
H U OFa F o
| DUDDDQHDV

Dmm]" |8, lm « [
SRiL

“"“‘-‘t‘

N R v S— :

Abbildung 5: Topografie bestehendes Geldnde (Februar 2018), Abgrenzung Plangebiet in rot

Das Plangebiet ist fir den Uberwiegenden Teil topografisch und morphologisch
unaufféllig. Es steigt von Stiden von einer H6he von ca. 271,5 m U. NN nach Nor-
den auf eine HOhe von ca. 273,0 m U. NN leicht an. In der Nordostecke ist eine
auffallige Senke vorhanden, die an der tiefsten Stelle auf einer Héhe von ca. 268,5
m U. NN liegt.
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Abbildung 6: Topografie neues Gelande, Abgrenzung Plangebiet in rot
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Aus entwasserungstechnischen Grinden verlaufen die neuen StraB3en bis zu

3,0 m Uber dem bestehenden Gelande. Flr den StraBenbau sind daher Béschun-
gen im Bereich der Senke von bis knapp 6,0 m Tiefe und im Gbrigen Plangebiet
zwischen 1,0 m und 4,0 m Tiefe auf den privaten Flachen erforderlich. Um einen
harmonischen Gesamteindruck des Orts- und StraBenbildes zu erhalten, werden
die Grundstucke bei einer Bebauung dem Héhenniveau der StraBen angeglichen.

Im Bereich der Senke ist zur Uberwindung des Hdhenunterschieds zum neuen
Gelandeniveau der privaten Grundsticke die Modellierung des Gelandes und die
Herstellung einer Bdschung vorgesehen. Die Béschung liegt teils auf 6ffentlicher
Flache und teils auf den privaten Grundsticken. Somit soll ein harmonischer
Ubergang am Gebietsrand geschaffen werden.

3.4 Bestehende Nutzungen

Bestehende Nutzungen innerhalb des Plangebiets

Bei den durch den Bebauungsplan ,Kapellenbach Ost“ Uberplanten Flachen han-
delt es sich um landwirtschaftlich genutzte Flachen mit pragenden Baumstruktu-
ren. Im sudwestlichen Bereich besteht eine Kleingartenkolonie, welche durch ei-
nen landwirtschaftlichen Weg erschlossen ist. In diesem Bereich befindet sich
auch ein Wohngeb&ude mit gewerblicher Nutzung (Gartenpflege/Gartengestal-
tung) welches erhalten bleibt. Im Ubrigen Plangebiet bestehen vereinzelt Kleingar-
ten mit entsprechenden baulichen Anlagen.

Im Norden wird das Plangebiet durch die Rheinfelder StraBe / B 34 begrenzt. Auf
der sudlichen Seite der Rheinfelder StraBe verlauft ein FuB- und Radweg, welcher
in die Planungen einbezogen wird. Ostlich vom Einmiindungsbereich Rheinfelder
StraBe / EngeltalstraBe befindet sich die Bushaltestelle ,Wyhlen Engeltal®, im Be-
reich des Kreisverkehrs befindet sich die Bushaltestelle ,Wyhlen Siedlung®.

In der nordéstlichen Ecke des Plangebiets verlauft eine Uberlandleitung (110-kV-
Freileitung). Der Schutzstreifen von 25 m tangiert die geplante Bebauung. Im
nordostlichsten Baufeld sind die entsprechenden Abstédnde einzuhalten. Auf den
Grundstlicken Flst. Nr. 3661/1 und Flst. Nr. 3661/2 befindet sich ein Tiefbrunnen,
welcher verfullt wird. Die Auffullung im Bereich Flst. Nr. 2787 soll im Rahmen der
ErschlieBung ausgehoben werden.

Die StraBe ,Am Wasserkraftwerk“ begrenzt das Plangebiet im Osten. Westlich der
StraBe verlauft ein FuB- und Radweg, welcher ebenfalls in die Planungen integriert
wird.
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Quelle: hitps://vwww.google.de/maps/@47.5425176,7.6347338,501a,35y,47 25h, 48.42/data=13m1!1e3

Abbildung 7: Bestehende Nutzungen innerhalb des Plangebiets / bestehende Griinstrukturen

Bestehende Nutzungen auBerhalb des Plangebiets

Nordlich der Rheinfelder StraBe / B34 folgt die Wohnbebauung ,Engeltal / Beim
Engeltalkreuz® mit Geschosswohnungsbauten in einer nord-sud-ausgerichteten
Zeilenstruktur (3- bis 4-geschossig) und drei Punkhochhdusern (10- bis 11-ge-

schossig) in Flachdachbauweise sowie einer kleinteiligeren Einfamilienhausbe-
bauung mit ein bis zwei Geschossen und Satteldachern.

Ostlich der StraBe ,Am Wasserkraftwerk“ bestehen bis zum Beginn der Wohnbe-
bauung ,Siedlung“ Grinflachen. Die Wohnbebauung ist durch eine offene Bebau-
ung mit Uberwiegend Einfamilienhdusern und vereinzelt Doppel- und Mehrfamili-
enhusern gepragt.

Im Siden verlaufen die BahnhofstraBe und parallel dazu die Hochrheinstrecke
,Basel-Singen“. Darauf folgen Kleingarten sowie eine kleinteilige Wohnbebauung.

Westlich schliet die Wohnbebauung ,,Am Kapellenbach® direkt an das Plangebiet
an, welche aus einer Mischung aus Einfamilien- und Doppelh&usern und Mehrfa-
milienhausern besteht. Die Bebauung entlang der Rheinfelder StraBe besteht aus
einer Mischung aus Wohn- und Geschéftshausern. Hier befindet sich auch ein Le-
bensmitteldiscounter.
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3.5

4.1

g, ¢

Abbildung 8: Bestehende Nutzungen auBerhalb des Plangebiets / duBere VerkehrserschlieBung

Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstiicke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden:

2763/1, 2761, 2762, 2757, 2760, 2759, 2755, 2754, 2753, 2750, 2751, 2752, 2748,
2742, 2743, 2747, 2746, 2741, 2745, 2739/1, 2738/2, 2738/1, 2737/2, 2737/1,
2736, 2735, 2734, 2732, 2733, 2731, 2729, 2728, 2726, 2727, 2725, 2724, 2723,
2722, 2721, 2720, 2719, 3662, 3661/2, 3661/1, 3660, 3659, 3655, 3653/1, 3652,
3651, 3650, 3649, 3648, 3623, 3623/1, 3624, 3625,3626/1, 3629/1, 3631/1, 3632,
3633, 3634, 3635, 3636, 3637, 3638, 3639, 3640, 3641, 3647, 3646, 3645, 3644,
3643, 3642, 2768, 2769, 2771, 2772, 2778, 2779, 2773, 2780, 2774, 2781, 2775,
2782, 2776, 2783, 2784, 2785, 2786, 2787, 2788, 2789, 2790, 2791, 2792, 2793,
2794, 2796/1, 2797/1, 2797, 1350/2.

Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegen die Flurstiicke mit den folgenden
Nummern: 238, 5880, 5881, 5882, 6000 und 6001.

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

Stadtebauliches Konzept

Stadtebauliche Gesamtsituation

Wyhlen wird durch die Z&sur der Bahnstrecke, die den Ort von Ost nach West
durchlauft, in einen nérdlichen und einen sudlichen Siedlungsbereich gegliedert,
wobei sich das Plangebiet im nérdlichen Siedlungsbereich befindet. Die umge-
bende Bestandsbebauung, die sich &stlich und westlich an die unbebaute land-
wirtschaftliche Flache des Plangebietes anschlieBt, wird durch offene, kleinteilige
Baustrukturen mit Einfamilienhausern sowie kleineren Mehrfamilienhausern mit
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4.2

meist zweigeschossiger Bauweise gepragt. Die Dachlandschaft zeigt mit verschie-
denen Dachformen wie Satteldachern, Walmdachern und Pultdachern ein hetero-
genes Bild.

Noérdlich des Plangebietes verlauft die Rheinfelder StraBe, die als BundesstraBe
eine weitere Zasur im Siedlungsgeflge darstellt. Die sich nérdlich der Rheinfelder
StraBe an das Plangebiet anschlieBende Wohnbebauung hebt sich durch eine so-
litdre Wirkung deutlich ab. Es bestehen sowohl Wohntlrme, die als Hochhauser
ausgebildet sind als auch Wohnzeilen, die senkrecht zur StraBe angeordnet und
von dieser abgeruckt sind, sodass in diesem Bereich durch die Bebauung keine
raumpragende Kante ausgebildet wird. Nordlich schlieBt ein Waldgebiet an.

Stadtebauliches Konzept

Aufgrund der zuvor beschriebenen Lage kann das Plangebiet eine rAumliche Ver-
bindung im stadtebaulichen Siedlungsgefuge herstellen, durch die die bestehen-
den Strukturen der vorhandenen Wohnbebauung miteinander verbunden werden
kénnen und ein geschlossenes Siedlungsbild entsteht.

Das stadtebauliche Konzept, des Buros Baldauf Architekten und Stadtplaner
GmbH stellt die Grundlage fur den Bebauungsplan dar. Enthalten sind die stadte-
baulichen Zielvorstellungen zur Grunstruktur, ErschlieBungsstruktur, Bauab-
schnittsbildung und zur Verteilung und dem Verhaltnis der Bautypologien fur das
Areal. Die vorhandenen Grunrdume und Baumstrukturen bilden die Grundlage
des stadtebaulichen Entwurfs. Das Konzept wurde in mehreren Stufen entwickelt,
wobei die Grundzuge zwischen Vorentwurf vom 24.04.2018 und dem nun vorlie-
genden Entwurf vom 06.03.2020 beibehalten wurden. Anpassungen erfolgten auf-
grund der Umlegungsgesprache und der zwischenzeitlich vorliegenden Ergeb-
nisse und Erkenntnisse der Fachplanungen (wie z.B. der ErschlieBungsplanung).
Im nordéstlichen Bereich wurden die geplanten Typologien und die Geschossig-
keit verandert, da die H6henplanung der StraBen aus entwasserungstechnischen
Granden hier bis zu gut 3,0 m tber dem bestehenden Gelande liegt. Die ur-
sprunglich vorgeschlagene Geschossigkeit wurde um ein Geschoss reduziert.
Durch die Planung von Mehrfamilienhdusern anstatt Einfamilienhdusern in einem
Teilbereich konnte der Verlust der Wohneinheiten weitestgehend kompensiert
werden.

Insgesamt kdnnen innerhalb des Plangebietes rund 10,3 ha Nettobauland ge-
schaffen werden, in denen durch die Mischung verschiedener Gebaudetypologien
unterschiedliche Wohnungstypen entstehen kénnen, sodass eine durchmischte
Bewohnerstruktur erreicht werden kann.
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Abbildung 9: Stéadtebauliches Konzept, Entwurf vom 06.03.2020

Nutzungen

Die Konzeption sieht ein Gebiet vor, das vorwiegend dem Wohnen dient. Soziale
Infrastruktureinrichtungen wie Kindergarten, Betreuungseinrichtungen fur altere
Menschen oder kirchliche Anlagen werden ebenfalls integriert, um den entstehen-
den Bedarf der neuen Bewohner im Quartier decken zu kénnen. Ein mdglicher
Standort fUr die beschriebenen Infrastruktureinrichtungen bildet die Quartiers-

mitte, um diese funktional zu beleben. Hier sind auch Laden oder ein Café fir die
Bewohner denkbar.

Far die Quartiersmitte gibt es bereits einen Interessenten. Das St. Josefshaus Her-
ten méchte in Abstimmung mit der Gemeinde eine Konzeption aus Pflegeheim
(Stationare Pflege, Kurzzeit- und Tagespflege), Sozialstation, Betreutem Wohnen,
Begegnungsstatte, Beratungsstutzpunkt und Kindertagesstatte umsetzen. Zudem
sollen ergédnzende Gesundheitsdienstleistungen wie z.B. Arzte, Therapeuten, Apo-
theke, etc. und Angebote des taglichen Bedarfs wie z.B. Backer, Postannahme-
stelle oder Kiosk in die Gesamtkonzeption integriert werden. Um fur die Umset-
zung im Bebauungsplan ausreichend Spielraum zu haben, werden die Festset-
zungen hinsichtlich der Gberbaubaren Grundstlcksflache, der Bauweise und der
Geschossigkeit etwas offener gefasst, als fur die ubrigen Bereiche. Die ge-
wunschte stéadtebauliche Qualitat soll tber einen stéddtebaulichen Vertrag zwi-
schen der Gemeinde und dem Eigentiimer gesichert werden.

Grunstruktur

Die stadtebauliche Figur wird durch zwei Grinzlige gepragt, die sich keilférmig
mit einer Nord-SUd-Ausrichtung in die Struktur legen. Sie gliedern das Plangebiet
in verschiedene Teilbereiche und ermoglichen zugleich eine Vernetzung.

Fur eine baumfreundliche Uberfiihrung des Altbaumbestands in das kinftige Bau-
gebiet wurden die vorhandenen Baume, nach Baumarten differenziert, anhand
der wesentlichen Baumdaten erfasst und eine Einschatzung der Erhaltenswurdig-
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keit des Einzelbaums vorgenommen. Diese Erfassung und Beurteilung des Alt-
baumbestands wurde in der Planung berlcksichtigt und ein Teil des Altbaumbe-
stands kann erhalten werden.

Den Grunrdumen werden verschiedene Funktionen zugeordnet. Neben 6kologi-
schen Funktionen dienen die Flachen auch dem Aufenthalt und der Erholung der
Bewohner und berlcksichtigen zugleich artenschutzrechtliche Belange.

Eingerahmt wird das Gebiet durch weitere Grinzlge, die sich im Stden und im
Osten befinden. Diese nehmen zum einen die keilférmigen Grinzuge auf, die
durch das Gebiet verlaufen und schaffen zum anderen eine Verbindung zu beste-
henden Strukturen. Im sudlichen Bereich wird der Grinzug als Larmschutzwall/-
wand ausgebildet, um die Wohnbebauung von dem Larm der Bahnlinie zu schut-
zen. Die Grunstruktur im Norden dient zur Auflockerung der Bebauung im Stra-
Benraum.

ErschlieBungsstruktur

Die ErschlieBungsstruktur berucksichtigt die Méglichkeit einer abschnittsweisen
Aufsiedlung des Plangebiets. Eine Hauptzufahrt erfolgt im Norden tber die Rhein-
felder StraBe, eine zweite Hauptzufahrt im Osten Uber die StraBe ,,Am Wasserkraft-
werk“. Der dritte Anschluss erfolgt Uber den Serrnussweg. Das System ist so an-
gelegt, dass bereits im ersten Realisierungsabschnitt die beiden Hauptzufahrten
moglich sind und das Gebiet direkt an das ortliche Netz angebunden ist. Nach
dem derzeitigen Planungsstand soll die Realisierung in drei Bauabschnitten erfol-
gen, wobei die Aufsiedlung von Ost nach West angedacht ist. Der Bereich der
Kleingéarten wird voraussichtlich den letzten Abschnitt bilden, da hier auf Grund
artenschutzrechtlicher Belange erhdhte Anforderungen an die Umsetzung beste-
hen. Die La&rmschutzwall-/-wand-Kombination mit dem parallel verlaufenden FuB-
und Radweg sowie der ndrdliche FuB- und Radweg soll mit den ErschlieBungs-
maBnahmen zum ersten Bauabschnitt hergestellt werden.

BA 1

Zufahrt

letzter Baustein

Abbildung 10: Bauabschnitte zum stadtebaulichen Konzept
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Die StraBen sind so angeordnet, dass sich eine klare Hierarchisierung entwickelt,
die sich von HaupterschlieBungsstraBen mit Gehwegen und Parkierungsstreifen
zu WohnstraBen bzw. Wohnwegen im Mischprinzip herabstuft. Von den ost-west-
bzw. nord-sud-verlaufenden HaupterschlieBungsachsen aus werden zur Erschlie-
Bung der einzelnen Grundstlicke ErschlieBungsschlaufen gebildet, die auch in Zu-
sammenhang mit den GriinrAumen das Gebiet gliedern und die Ausbildung von
Nachbarschaften unterstitzen sollen. Die Wohnwege werden nach dem Misch-
prinzip ausgebildet, sodass eine Gleichberechtigung aller Verkehrsteilnehmer ent-
steht, die neben der ErschlieBung auch dem Aufenthalt dienen sollen.

Die Anbindung fur den FuBganger- und Radverkehr erfolgt durch Anknupfung und
Weiterentwicklung der bestehenden FuB- und Radwege entlang der Rheinfelder
StraBe, der StraBe ,Am Wasserkraftwerk“ und der BahnhofstraBe/Bahnlinie sowie
Uber neue FuB- und Radwege die in die Grunrdume integriert werden und die zwi-
schen den einzelnen Quartieren ausgebildet werden.

An der Rheinfelder StraBe bestehen die Bushaltestellen ,Wyhlen Engeltal“ und
,Wyhlen Siedlung®, die durch die geplanten Wege gut erreichbar sind.

Bautypologien

Bei der Anordnung der Bautypologien wird auf eine ausgepragte Angebotsmi-
schung gesetzt, die sowohl einen positiven Beitrag zu einem vielféltigen Quartiers-
geflge als auch zur Vermarktung leistet. Herausforderung dabei ist, trotz Vielfalt
eine sinnfallige Ordnung und zusammenhangende Nachbarschaften zu bilden.

Entlang der Rheinfelder StraBe sind zur Schaffung einer klaren Raumkante Mehr-
familienhauser angeordnet, welche zueinander orientiert sind und einzelne Wohn-
hofe ausbilden. Innerhalb der Wohnhdfe ist eine Mischung aus Punkthusern und
verschieden gestalteten Zeilenbauten (Zwei- bis Dreispanner) angedacht, die
durch eine unterschiedliche, aber zugleich stadtebaulich vertragliche Geschossig-
keit ein lebendiges Ensemble bilden. Die Punkthauser sind als viergeschossige
Baukdrper mit einem zusatzlichen zurlickversetzten Dachgeschoss (,Staffelge-
schoss®) konzipiert. FUr die Zeilenbauten sind drei Vollgeschosse bzw. drei Voll-
geschosse und ein zusatzliches viertes Dachgeschoss vorgesehen. Zwei weitere
Wohnhéfe sind im Bereich der Quartiersmitte angeordnet, innerhalb deren auch
die geplanten Infrastruktureinrichtungen oder Sonderwohnformen integriert wer-
den kénnen und welche als Vermittler zwischen den beiden Teilbereichen fungie-
ren. Die Quartiersmitte wird gestalterisch durch eine Platzsituation herausgeho-
ben. Die besondere Qualitat der Wohnhofe liegt in der Bildung von Nachbarschaf-
ten und differenzierten halbprivaten und privaten Freirdumen die als Aufenthalts-
und Begegnungsraume fur die Bewohner dienen. Weitere Geschosswohnungs-
bauten sind entlang der beiden HaupterschlieBungsachsen vorgesehen um auch
hier durch die Geschossigkeit den StraBenraum raumlich zu fassen.

Im Bereich der Wohnwege entsteht eine aufgelockerte Bebauung in Form von
Reihen-, Ketten-, Doppel- und Einfamilienhdusern. Zur Erreichung der gewunsch-
ten stadtebaulichen Dichte werden hier zusatzlich Mehrfamilienhduser angeord-
net, die durch eine auf die Individualtypologien abgestimmte Geschossigkeit und
Dachgestaltung vertraglich nebeneinander funktionieren und gemeinsame Nach-
barschaften bilden. Unter BerUcksichtigung der Nutzeranspriche der verschiede-
nen Typologien sind die Mehrfamilienhduser in zweigeschossiger Bauweise mit
der Méglichkeit, das Dachgeschoss als Vollgeschoss zu nutzen, geplant. Die Rei-
hen-, Ketten-, Doppel- und Einfamilienhduser sind ebenfalls zweigeschossig ge-
plant, jedoch ist hier das Dachgeschoss nicht als Vollgeschoss mdéglich.
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Bei BerUcksichtigung des regionalplanerischen Orientierungswertes von
80 EW / ha ergibt sich die stadtebauliche Zielvorgabe Wohnraum far rund 1.200
Einwohner zu erméglichen. Die vorgesehene Dichte und das Verhaltnis der Bauty-
pologien ermdglicht die Schaffung von rund 570 Wohneinheiten (unverbindliche
Schéatzung, ohne Bebauung Quartiersmitte) wodurch bei einer Belegungsdichte
von 2,1 (Stand Jahr 2017) der regionalplanerische Orientierungswert eingehalten
werden kann. Die geplante Typologiemischung sieht ca. 75 % der Wohneinheiten
in Mehrfamilienhdusern und 25 % der Wohneinheiten in Reihen-, Ketten-, Doppel-

und Einfamilienhdusern vor.
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Abbildung 11: Bautypologien stadtebauliches Konzept, Entwurf vom 06.03.2020

4.3 Gestaltungsrichtlinie
Zur Umsetzung der Leitlinien des stadtebaulichen Konzepts und zum Erreichen
eines moglichst stimmigen Gesamtbildes im Wohngebiet wird eine Gestaltungs-
richtlinie erarbeitet. Aufgrund der anstehenden zahlreichen Einzelinvestitionen im
neuen Wohngebiet erscheint eine gestalterische Koordination als sinnvoll. Ziel ist,
die Gestaltungsgedanken aus dem offentlichen Verkehrs- und Grinraum mit den
privaten Investitionen in Wohnhofe, Geb&ude und individuelle Bauvorhaben wech-
selseitig zu verknupfen und abzustimmen, sodass alle Beteiligten langfristig von

einem mehr an Qualitat profitieren.
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S

5.1

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Verkehr

AuBere VerkehrserschlieBung

Die &uBere ErschlieBung erfolgt Uber die Rheinfelder StraBe / B 34, die nérdlich
des Plangebietes verlauft und in etwa vier Kilometern Entfernung im Osten an die
Autobahn A 861 anschlieBt. In westliche Richtung verbindet sie den Teilort Wyhlen
mit dem Teilort Grenzach. Ostlich entlang des Plangebietes verlauft die StraBe
~Am Wasserkraftwerk®, die an die Rheinfelder StraBe anbindet. Die Ortsumfahrung
»Wyhlen - B 34 neu® befindet sich derzeit im Bau. Daher wird fir die Rheinfelder
StraBe (zukunftig B 34 alt) die Anlage einer Linksabbiegerspur nicht erforderlich.
Aufgrund der kunftig geanderten Verkehrsfunktion der StraBe ,,Am Wasserkraft-
werk“ wird fur die 6stliche Zufahrt zum Plangebiet ein Linksabbiegestreifen ange-
legt.

Die Ausgestaltung des Knotenpunkts ,Am Wasserkraftwerk / Buchenweg / Wohn-
straBe A1“ erfolgt auf Grundlage der ErschlieBungsplanung der RappRegioplan
GmbH, diese liegt dem Bebauungsplan zu Grunde. Die bestehende FuBganger-
querung vom Buchenweg zum FuB- und Radweg wird knapp 30 m nach Stden
verlegt. Der 6stliche Gehweg wird entsprechend verlangert und die Béschungen
angepasst.

Abbildung 12: Auszug Lageplan StraBenbau — Entwurfsplanung, Rapp Regioplan GmbH,
17.01.2020

Die Anbindung an den OPNV ist einerseits durch den Bahnhof Wyhlen, der sich in
etwa 500 m Entfernung vom Plangebiet befindet und durch die beiden Bushalte-
stellen an der Rheinfelder StraBe gegeben. Die Bushaltestelle Wyhlen Engeltal
wird Uber eine Rampe barrierefrei erschlossen. Zusatzlich wird noch eine Treppe
zur Bushaltestelle vorgesehen, um Menschen ohne Handicap den direkten Zu-
gang zur Haltestelle zu gewahren.
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5.2

Innere VerkehrserschlieBung

Die innere ErschlieBung erfolgt GUber einen Hauptanschluss an die Rheinfelder
StraBe im Norden und einen weiteren Hauptanschluss an die StraBBe ,Am Wasser-
kraftwerk® im Osten. Die dritte Zufahrt erfolgt Gber den Serrnussweg. Die weitere
kleinteilige ErschlieBung innerhalb des Gebietes erfolgt GUber Wohnwege und
Wohnhofe. Die Wohnwege zweigen als Schleifen von den HaupterschlieBungs-
achsen ab.

Die in nord-sud- bzw. ost-west-Richtung verlaufenden HaupterschlieBungsachsen
(WohnstraBen A1, A2 und A3) werden im Trenn-Prinzip ausgestaltet, d.h. es er-
folgt eine bauliche Trennung in Kfz-Verkehr, FuBgangerverkehr und Parkierung.
Im Regelquerschnitt ist eine Fahrbahnbreite von 5,5 m (A1 und A2) bzw. 5,0 m
(A3), ein Parkierungsstreifen fur La&ngsparker von 2,0 m und ein beidseitiger Geh-
weg mit einer Breite von jeweils 1,8 m vorgesehen. Durch Baumquartiere wird der
StraBenraum aufgelockert. Im Bereich der Grunzuge ist zur Verkehrsberuhigung
eine Fahrbahnverengung auf 3,8 m geplant, die zugleich die Durchgangigkeit des
Grunraums unterstiutzen soll.

Die Wohnwege (Wohnweg 1, 2, 3, 4, 5) werden als Mischverkehrsflache in einer
Breite von 5,5 m angelegt. Durch Verséatze, Baumquartiere und Aufpflasterungen
sollen hier die verschiedenen Verkehrsteilnehmer gleichberechtigt sein und der
Aufenthalt und die Begegnung im Mittelpunkt stehen. In den EinmUndungsberei-
chen zu den WohnstraBen sind 6ffentliche Parkplatze als Querparker geplant.

Die Gestaltungsprinzipien sollen die Voraussetzungen schaffen, die Wohnwege
als verkehrsberuhigten Bereich nach der StraBenverkehrsordnung auszuweisen.
Die WohnstraBen sind als bevorrechtigte Tempo 30-Zone angedacht. Die Engstel-
len sollen zur Reduzierung der Geschwindigkeit beitragen.

Im Stdosten bzw. Stidwesten sind ausgehend von den Wohnwegen StichstraBen
als Wohnhofe geplant. Die Dimensionierung bertcksichtigt die Wendemadglichkeit
fur Lieferwagen/Paketdienste. Fir die Abfallentsorgung werden im Einmindungs-
bereich ausreichend Mdglichkeiten zum temporaren Abstellen der Abfallbehalter
geschaffen (siehe auch 5.2).

Im Bereich der &ffentlichen Parkplatze werden auch Behindertenparkpléatze sowie
Car-Sharing-Parkplatze vorgesehen. Der Aufbau einer Ladeinfrastruktur fir Elekt-
rofahrzeuge ist angedacht. Die konkrete Ausgestaltung erfolgt im Zuge der Er-
schlieBungsmaBnahmen in Abstimmung mit dem Versorgungstrager.

FuBgéanger- und Radverkehr

Die Anbindung fur den FuBganger- und Radverkehr erfolgt durch Ankntpfung und
Weiterentwicklung der bestehenden FuB- und Radwege entlang der Rheinfelder
StraBBe, der StraBe ,Am Wasserkraftwerk® und der BahnhofstraBe/Bahnlinie sowie
Uber neue FuB- und Radwege die in die Grinrdume integriert werden und die zwi-
schen den einzelnen Quartieren ausgebildet werden. Der sudliche Radweg ist fur
den innerdrtlichen Radverkehr ausgelegt, die Uberértliche Radroute stellt der
nérdliche Radweg dar. Die Wege werden mit einer Breite von 3,0 m angelegt, so-
dass sich FuBganger und Radfahrer ungehindert begegnen kdnnen.

Ver- und Entsorgung

Die technische Infrastruktur fir Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunika-
tion / Breitbandversorgung und Nahwarme ist im Plangebiet herzustellen. An-
schlussmdglichkeiten an das bestehende Leitungs- und Kanalnetz bestehen im
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Bereich der Rheinfelder StraBe, der StraBe ,Am Wasserkraftwerk“ und im Bereich
Serrnussweg. Die Kapazitat der vorhandenen Systeme insbesondere bezlglich
der Wasser- und Léschwasserversorgung ist gegeben.

Die ErschlieBungskonzeption wurde in enger Abstimmung mit den verschiedenen
Versorgungstragern, der Feuerwehr und der Abfallentsorgungen entwickelt.
Dadurch konnten die verschiedenen Belange in die Planung einflieBen. Standorte
fur Trafostationen bzw. Angebotsflachen flr Schaltschranke sind im stadtebauli-
chen Konzept bertcksichtigt. Der ndrdliche FuB- und Radweg wird so ausgestal-
tet, dass eine Befahrung mit Rettungsfahrzeugen maoglich ist und damit die mehr-
geschossige Mehrfamilienhausbebauung (Gebaudehéhen héher als 8,0 m, Hub-
rettung erforderlich) auch von Norden im Bedarfsfall erreichbar ist. Auch im Be-
reich der Larmschutzwall/-wand-Kombination im Stden ist der Weg flr Rettungs-
fahrzeuge befahrbar und damit die Bahnstrecke erreichbar. Die temporaren Ab-
stellplatze fur die Mullentsorgung bertcksichtigen die értlichen Anforderungen
des Betriebs.

Nahwarmekonzeption

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Zuge der ErschlieBung ein Nah-
warmenetz errichtet. Dabei wird die Nahwarmeleitung auf jedes Grundstick einen
Meter vorverlegt. Dies geschieht gemeinsam mit den weiteren Medien: Wasser
und Abwasser. Dem Nahwarmenetzbetreiber wird es gestattet einen Baukosten-
zuschuss von allen Grundstuckseigentimern und Grundstickskaufern fur diese
Vorverlegung zu erheben.

Mit der flachendeckenden Nahwarmeversorgung wird ein wichtiger Beitrag zum
Ressourcen und Umweltschutz erbracht. Die Warme stammt gréBtenteils aus in-
dustrieller Abwarme und gilt somit als erneuerbare Energie. Dartber hinaus kén-
nen bei Bedarf jederzeit weitere Warmequellen in das Warmenetz eingebunden
werden. Die MaBnahme ist ein wichtiger Infrastrukturbeitrag zur nachhaltigen und
emissionsfreien Warmeversorgung des Gebietes.

Entwasserungskonzeption

Innerhalb des Decklehms ist eine Versickerung von Regenwasser nicht méglich.
Die Lehmbdden sind gering wasserdurchlassig (kf >10 -6 m/s), soweit dies in der
geotechnischen Voruntersuchung beurteilt werden kann. Darunter folgen meist
verlehmte Kiese, die erfahrungsgeman wenig durchlassig sind. Aufgrund der ge-
ringen Wasserdurchlassigkeit sind die gemischtkérnigen Béden fur eine Versicke-
rung wenig geeignet. Ab einer Tiefe von ca. 1 m bis 2 m (Bestandsgelénde) kén-
nen die sauberen, grauen Kiese mit einer ausreichenden Wasserdurchlassigkeit
erreicht werden.

In der Nordostecke des Baugebiets (Schurf 11) ist eine Versickerung keinesfalls
madglich. Die Mé&chtigkeit der obersten Lehmschicht nimmt hier stark zu und die
wasserdurchlassigen Kiese sind erst in einer sehr groBen Tiefe anzutreffen. Eine
Versickerung von Regenwasser ist hier nicht moglich bzw. nicht wirtschattlich.
(Siehe Ziffer 6.2 ,,Geotechnischer Bericht und Anlage zum Bebauungsplan)

Entwasserungskonzeption der privaten Flachen

Es ist daher fir den Uberwiegenden Teil des Plangebiets vorgesehen, das auf den
privaten Flachen anfallende Niederschlagswasser Uber Versickerungsanlagen wie
z.B. Rigolen dezentral auf den jeweiligen Grundsticken zu versickern. Ein An-
schluss an den Regenwasserkanal ist fur diese Grundstlicke nicht vorgesehen.
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Im nordéstlichen Baugebiet (Schurf 11) unterscheidet sich die geologische Situa-
tion vom restlichen Gebiet. Auf den Baugrundstiicken A8 und A7 (WOHNHOF IV und
WOHNHOF V) ist eine Versickerung nur nach DurchstoBen einer ca. 4 m dicken
Lehmschicht méglich. Aus diesem Grund erhalten diese beiden Grundsticke aus-
nahmsweise einen Anschluss fur das Regenwasser an die 6ffentliche Kanalisation.
Um die Kanalisation jedoch nicht zu sehr zu belasten, darf das Regenwasser nur
gedrosselt mit 6l/s eingeleitet werden. Das entsprechende Rickhaltevolumen ist
auf dem Grundstuck bereit zu stellen.

Entwasserungskonzeption der 6ffentlichen Flachen

Im Zuge der Bearbeitung der Vorplanung wurden mit Auftraggeber, Gemeinde
und Energienst die Vor- und Nachteile der zentralen bzw. dezentralen
Versickerung erortert. Es wurde beschlossen, das Regenwasser der 6ffentlichen
Flachen traditionell Gber StaBenablaufe, Anschlussleitung und Regenwasserkanal
zu sammeln und dann zentral zu versickern. Um keine zu groBen Kanallangen
und somit —tiefen zu erhalten, erhélt das westliche und &stliche Baugebiet eine
eigenstandige Entwasserung mit Kanélen in der StraBe sowie einer
Versickerungsanlage am Ende des Kanalstrangs, in der 6éffentlichen Granflache
im Stden des Plangebiets.

Da es sich um StraBenabwasser handelt, wurde die erforderliche Reinigung vor
der Versickerung des Regenwassers nach DWA-M 153 ermittelt. GemaB DWA-M
153 ist das Regenwasser vor dem Versickern Uber eine Sedimentationsanlage zu
reinigen.

Die Sedimentationsanlagen sind als Kunststoffrohrstrdnge mit anschlieBendem
Filterschacht vorgesehen. Danach wird das gereinigte Regenwasser Uber Rigolen
in den Untergrund geleitet.

Durch die Regenwasserversickerung ist mit einer Aufsattigung in dem Kies zu
rechnen. Benachbarte Untergeschosse werden dann von einem Grundwasser
(=Staunasse) berthrt und eingestaut, obwohl der allgemeine Grundwasserstand
viel tiefer liegt. Die Untergeschosse in der Nahe der Versickerungsanlage sind
deshalb druckwasserdicht auszubilden.

Abfallentsorgung

Der Uberwiegende Teil der Grundstticke wird Uber WohnstraBen/Wohnwege er-
schlossen, die als RingstraBen konzipiert sind, sodass die Durchfahrt fur die Ab-
fallentsorgung gewabhrleistet ist. Ein paar wenige Grundstlicke im Sudosten bzw.
Sudwesten des Areals sind Uber Stichwege erschlossen. Die Wendemaoglichkei-
ten werden aus gestalterischen Grinden nicht als Wendemoglichkeit fur 3-ach-
sige Mullfahrzeuge dimensioniert. Fur die Abfallentsorgung der Privathaushalte
werden im Einmundungsbereich der Stichwege Abstellpléatze fur die private
Mullentsorgung vorgesehen. Auch im Bereich der Reihenhausbebauung sind aus-
reichend temporare Abstellmdglichkeiten im 6ffentlichen StraBenraum vorgese-
hen.
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6

6.1

6.2

Gutachten / Untersuchungen

Zur grundsatzlichen Beurteilung der Planung hinsichtlich verschiedener fachlicher
Aspekte wie Boden/Baugrund, Umwelt- und Artenschutz, Verkehr und Schall wur-
den Fachgutachten erstellt. Die Gutachten / Untersuchungen sind z.T. dem Be-
bauungsplan als Anlage beigefugt, auf diese wird verwiesen. Nachfolgend wird
daher nur eine kurze Zusammenfassung des jeweiligen Untersuchungsergebnis-
ses aufgefuhrt.

(Hinweis: Die innerhalb der Auszige aus den Gutachten angefihrten Nummerie-
rungen, Abbildungsverweise und Quellenangaben beziehen sich auf die Gutach-
ten selbst.)

Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung

Zur Absicherung der geplanten Erkundungs- und Bauarbeiten wurde das Plange-
biet mit Hilfe einer Luftbildauswertung auf das mégliche Vorhandensein von
Sprengbomben-Blindgangern untersucht. Die Untersuchung ,Luftbildauswertung
auf Kampfmittelbelastung, Wohnbaugebiet Kapellenbach-Ost, Grenzach-Wyhlen —
Wyhlen, R. Hinkelbein, Filderstadt, 14.11.2017“ hat keine Anhaltspunkte flir das
Vorhandensein von Sprengbomben-Blindgangern innerhalb des Untersuchungs-
gebiets ergeben. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind in Bezug auf Sprengbom-
ben-Blindganger keine weiteren MaBnahmen erforderlich. Die Erkundungs- und
Bauarbeiten konnen diesbezlglich ohne weitere Auflagen durchgefuhrt werden.
Die Auswertung kann nicht als Garantie fur die absolute Kampfmittelfreiheit des
Untersuchungsgebiets gewertet werden.

Geotechnischer Bericht

In einer geotechnischen Voruntersuchung wurden die generellen Baugrundver-
héltnisse im Plangebiet untersucht. Aus geotechnischer Sicht gibt es keine
Grunde, die einer Bebauung des Gelandes entgegensprechen wirden. Die Vor-
untersuchung ,,Geotechnischer Bericht (Voruntersuchung DIN 4020), Baugebiet
Kapellenbach Ost Grenzach-Wyhlen, Geolngenieure, Dipl.-Ing. (FH) Mannsbart,
Schopfheim, 04.05.2018, Projekt Nr. 3515/18“ hinsichtlich der allgemeinen Bau-
grundverhéltnisse zu folgendem Ergebnis (Auszug S. 8ff):

,4. Grundwasser

In den Schurfgruben konnte der geschlossene Grundwasserspiegel (=Talwasser-
spiegel) in der Regel nicht erreicht werden. Aus den Archivunterlagen ist zu ent-
nehmen, dass sich der geschlossene Grundwasserspiegel zwischen 260 m U. NN
im Sudosten (UnterfUhrung Bahnlinie) und ca. 266 m U.NN im Nordwesten (Kreu-
zung Serrnussweg/B34) befindet. Somit bewegt sich der Grundwasserspiegel
etwa zwischen 5 m und 10 m unter GOK. (...)"

,b. Erdbebenzone

Das Baugelande befindet sich nach der Erdbebenkarte von Baden-Wurttemberg
(1:350.000), in der Erdbebenzone 3. Dies ist die am meisten gefahrdete Zone in-
nerhalb von Deutschland. In dieser Zone muss mit Erd-beben einer Intensitat | >
7.5 gerechnet werden. (...)"

,6.1 Allgemeines
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Unter dem Mutterboden ist in der Regel eine ca. 1 m bis 2 m machtige Lehm-
schicht anzutreffen. Die Konsistenz in dem Lehm ist haufig weich bis steif. Der
Lehm ist wasser- und frostempfindlich und nur gering bis maBig tragfahig.

Ab einer Tiefe von ca. 1 m bis 2 m unter Gelande sind in der Regel die wlrmeis-
zeitlichen Ablagerungen aus Kies und Sand in wechselnder Zusammensetzung
anzutreffen. Die Rheinkiese sind Uberwiegend dicht gelagert und gut bis sehr gut
tragfahig. Vorsicht geboten ist beim Antreffen von Rollkieslagen und Schwemm-
sandschichten, die immer wieder vorkommen.

Gut wasserdurchlassige Béden (Sand + Kies) sind meist ab einer Tiefe von ca.
2 m anzutreffen. Die Lagerungsdichte in dem Rheinkies ist meist mitteldicht bis
dicht. Der gewachsene Kies reicht durchschnittlich bis in Tiefen von ca. 5 m bis 6
m unter Gelande.

Darunter werden die Festgesteine aus dem Muschelkalk erwartet ?

Im auBersten Nordosten (beim Kreisel nach Herten) weicht die Schichtenméachtig-
keit stark vom Rest des Ubrigen Baugebietes ab. In einer Senke (Schurf 11/ RS2)
befindet sich eine ungewodhnlich machtige Lehmschicht, die mindestens bis in
eine Tiefe von ca. 4 m bis 5 m unter Geléande reicht. Darunter werden mehr oder
weniger stark verlehmte Kiese vermutet. Der tragféhige Kies wird hier erst ab einer
Tiefe von ca. 7 m erwartet. Hier sind noch zusatzliche Untersuchungen (=Bohrun-
gen) zur Klarung der Baugrundverhaltnisse erforderlich (siehe Schnitt F-F).*

,6.3. Wiedereinbaufahigkeit

Beim Verflllen der Graben sind bevorzugt Kies-Sand-Gemische 0.4. lagenweise
einzubauen und gut zu verdichten. Der Aushub aus dem Terrassenschotter, so-
weit es sich um die Bodengruppen GW, GW, GI, SW, Sl und SE handelt, ist fr ei-
nen solchen Wiedereinbau gut geeignet. (...)

Der Aushub aus dem Schwemmsand ist fir einen Wiedereinbau masig bis gut ge-
eignet. (...)

Die verlehmten Kiese (GU und GU?*) sind fiir einen Wiedereinbau nur bedingt ge-
eignet. Durch den erh6hten Lehmanteil ist dieser Aushubboden wasserempfind-
lich und nur begrenzt verdichtungsfahig. (...)

Bei einer Wiederverwendung von Aushubb6den aus dem Decklehm ist zu beach-
ten, dass diese ebenfalls sehr wasser- und frostempfindlich sind. Nach erfolgter
Wassereinwirkung mussen diese ggfls. durch Zugabe von Kalk oder speziellen
Bindemitteln so verbessert werden, dass eine ausreichende Verdichtung moglich
ist. (...)"

,6.4 Wasserhaltung

Nach den vorliegenden Unterlagen ist der geschlossene Grundwasserspiegel weit
unterhalb der geplanten Griindungssohle zu erwarten.

Die anfallenden Wassermengen sind gering und kénnen mit einer offenen Was-
serhaltung, soweit Uberhaupt erforderlich, problemlos abgefuhrt werden.®

,8.5 Versickerung

Innerhalb des Decklehmes ist eine Versickerung von Regenwasser nicht mdglich.
Die Lehmbdden sind gering wasserdurchlassig (ki<10 © m/s), soweit dies augen-
scheinlich beurteilt werden kann.
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6.3

Darunter folgen meist verlehmte Kiese, die erfahrungsgeman wenig durchlassig
sind. Aufgrund der geringen Wasserdurchlassigkeit sind die gemischtkérnigen
Bdden fur eine Versickerung wenig geeignet.

Ab einer Tiefe von ca. 1 m bis 2 m kénnen die sauberen, grauen Kiese mit einer
ausreichenden Wasserdurchlassigkeit erreicht werden. (...)

In der Nordostecke des Baugebietes (Schurf 11/ RS2) ist eine Versickerung kei-
nesfalls moglich. Die Machtigkeit der obersten Lehmschicht nimmt hier stark zu
und die wasserdurchlassigen Kiese sind erst in einer sehr groBen Tiefe anzutref-
fen. Eine Versickerung von Regenwasser ist hier nicht méglich bzw. nicht wirt-
schattlich.”

,6.7 Tragfahigkeit Baugrund

Der weiche Lehmboden reicht bis in Tiefen von ca. 1 m bis 2 m unter GOK. Im
Nordosten (Schurf 11/ RS2) ist eine wesentlich gréBere Machtigkeit zu erwarten.

Der Lehm ist wasser- und frostempfindlich und nur maBig tragfahig, da dieser un-
ter Belastung zu Setzungen neigt. Bei einer Griundung in dem Lehm mussen die

moglichen Bauwerkssetzungen naher untersucht und beurteilt werden. Bei einer

solchen Grundung sind auf jeden Fall bauwerksbezogene Untersuchungen erfor-
derlich. Die zuldssige Bodenpressung (Bemessungswert des Sohlwiderstandes)

bewegt sich in einer Gr6Benordnung von ca. 200 kN/m2. (...)“

[Geotechnischer Bericht (Voruntersuchung DIN 4020), Baugebiet Kapellenbach
Ost Grenzach-Wyhlen, Geolngenieure, Dipl.-Ing. (FH) Mannsbart, Schopfheim,
04.05.2018, Projekt Nr. 3515/18]

Versickerungsgutachten

Die geplante Versickerung von Regenwasser wurde in einer ergadnzenden Unter-
suchung genauer beurteilt. Die Untersuchung ,Versickerungsgutachten Bauge-
biet Kapellenbach Ost Grenzach-Wyhlen, Geolngenieure, Dipl.-Ing. (FH) Manns-
bart, Schopfheim, 08.07.2019, Projekt Nr. 3515/19" ist dem Bebauungsplan als
Anlage beigefigt und kommt zu folgendem Ergebnis (Auszug S. 11f):

,6. Regenwasserversickerung

Innerhalb der obersten Schicht in dem Schwemmsand ist eine Versickerung von
Regenwasser grundsatzlich méglich. Die Sande sind jedoch weniger wasser-

durchlassig als der Kies (=Rheinterrassenschotter), soweit dies augenscheinlich
beurteilt werden kann. Ndhere Untersuchungen wurden dazu nicht durchgefuhrt.

Darunter folgen schwach verlehmte Kiese, die maBig bis gut wasserdurchlassig
sind. Ausgehend von einer mittleren Wasserdurchlassigkeit k f =2x10 -4 m/s sind
die Kiesbdden flr eine Versickerung gut geeignet.

Auch der darunter befindliche Kalkstein ist aufgrund seiner Kluftigkeit gut wasser-
durchlassig. Hier wurde eine Wasserdurchlassigkeit von k f =0,3x10 -4 bis 3,3x10
-4 m/s gemessen.

Nach ATV-DVWK-A 138 ist eine Versickerung ab einem Wert kf> 10 -6 m/s emp-
fehlenswert. Nach dieser Empfehlung kann in dem Kies problemlos versickert
werden.

Die natlrliche Gelandehdhe befindet sich zwischen 271 m+NN und 271,6 m+NN.
Der mittlere Grundwasserstand liegt bei ca. 259,5 m+NN, also in einer Tiefe von
ca. 11 m bis 12 m unter Gelande.
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6.4

Aus geotechnischer Sicht ist eine Versickerung von Niederschlagswasser ab einer
Tiefe von ca. 2 m unter GOK gut méglich.

Die Versickerung ist Uber eine Mulden-Rigolen-Anlage geplant. Zur Reinigung des
gesammelten Regenwassers muss dieses Uber eine belebte Bodenschicht (=Mut-
terboden) oder ein Reinigungssubstrat versickert werden.

Die Gelandeneigung ist vernachlassigbar gering. Standsicherheitsprobleme sind
durch die geplante Versickerung nicht zu erwarten. Zur benachbarten Gebauden
ist ein ausreichend groBer Sicherheitsabstand von mindestens 3 m einzuhalten.

Zwischen Versickerungsanlage und benachbarten Gebauden ist ein Mindestab-
stand geman ATV DVWK-A 138, Abschnitt 3.2.2 einzuhalten.

Das Gebiet liegt auBerhalb der Wasserschutzgebiete. Bei einer zentralen Versicke-
rungsanlage sind die wasserrechtlichen Belange mit der Unteren Wasserbehdrde
abzustimmen.

Far eine geplante Versickerung liegen somit geohydraulisch gunstige Verhaltnisse

“

Vvor.

[Versickerungsgutachten Baugebiet Kapellenbach Ost Grenzach-Wyhlen, Geoln-
genieure, Dipl.-Ing. (FH) Mannsbart, Schopfheim, 08.07.2019, Projekt Nr. 3515/19]

Bodenuntersuchungen

Das Plangebiet wurde hinsichtlich einer Altlast erkundet und es fanden geotechni-
sche und chemische Bodenuntersuchungen statt. Das Ergebnis der ,Bodenunter-
suchungen Kapellenbach Ost, Befund-Nr. 2658-2665, BGU Bdhler und Blau, Buro
fur Geoinformatik und Umwelttechnik GbR, Inzlingen, 11.05.2018, Projekt-Nr.
461/18" stellt sich zusammenfassend wie folgt dar (Auszug S. 16-18):

,Im Untersuchungsgebiet fur das geotechnische Gutachten wurden von den
Geoingenieuren Mannsbart insgesamt 12 Bodenproben entnommen. Aus diesen
wurden abschnittsbezogen insgesamt vier Mischproben Uber die gesamte Tiefe
hergestellt und auf die in der VwV Boden vorgegeben Parameter untersucht.

Die Ergebnisse dieser Decklehm- und Kiesprobenuntersuchungen sind sowohl im
Vergleich mit den verwertungsrelevanten Zuordnungswerten der VwV Boden als
auch mit den Prufwerten der BBodSchV fur den Wirkungspfad Boden — Mensch
bei direktem Kontakt unauffallig und erlauben eine uneingeschrankte Verwertung
des Bodens bzw. die Nutzung als Kinderspielflache. Ein weiterer Handlungsbedarf
besteht nicht.

FUr die Beurteilung der Altablagerung auf dem Flurstlick 2787 wurden vom BGU
insgesamt sieben Baggerschurfe bis zur Ablagerungsendtiefe abgeteuft, begut-

achtet und beprobt. Bei funf Baggerschirfen wurde eine Altablagerung aus Bau-
schutt, mineralisiertem Hausmull und Erdaushub angetroffen. Die maximale Auf-
fulltiefe lag in den Schurfen bei 2,5 m, die mittlere Auffulltiefe bei 2 m.

Der Vergleich mit den Prufwerten der VwV Boden und den Erganzungsparame-
tern der DepV ergab fur den westlichen Teilbereich der Altablagerung (Probe
2662) eine Z2-Zuordnung. Im 6stlichen Segment (Probe 2663) lagen die Kohlen-
wasserstoff- und PAK-Konzentrationen deutlich Gber den Zuordnungswerten der
VwV Boden. Eine Verwertung von Aushub aus diesem Bereich ist somit nicht
mehr moéglich und anfallender Bodenaushub muss auf einer Deponie entsorgt
werden. Wie die Untersuchungen auf die Ergdnzungsparameter der DepV zeigten,
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liegen der Gluhverlust- und die TOC-Konzentrationen Uber den DK 2-Grenzwerten
der Deponie Scheinberg.

Vor der Deponierung auf der Hausmulldeponie Scheinberg waren somit weitere
Untersuchungen zur Bestimmung des Brennwerts und der Gasbildungsrate not-
wendig. Es sei jedoch darauf hingewiesen, dass eine Entsorgungsdeklaration auf
der Deponie Scheinberg auf der Basis der beiden Untersuchungen nicht méglich
ist. FUr die Entsorgung auf einer Deponie sind Haufwerksuntersuchungen nach
den Vorgaben der PN-98 notwendig. Diese mussen im Rahmen der ErschlieBung
des Grundstticks durchgeflihrt werden.

Im Vergleich mit den Prafwerten der BBodSchV fur Wirkungspfad Boden —
Mensch, direkter Kontakt, liegt die Benzo(a)pyrenkonzentration in der Probe 2663
deutlich uber dem fur Wohngebiete zulassigen Prufwert. Dieser wurde zwar im
Auffullmaterial aus gréBeren Tiefen als 10 cm u. GOK (maBgebliche Beprobungs-
tiefe BBodSchV fur direkten Kontakt) gemessen, Verschleppungen in die Deck-
schicht sind jedoch nicht auszuschlieBen.

Eine Gefahrdung fur das Schutzgut Grundwasser durch die Altablagerung besteht
nicht. Im Untersuchungsgebiet ist GUber dem anstehenden Karstgrundwasserleiter
keine Grundwasseroberflache in den quartaren Kiesen ausgebildet (Quelle: Karte
Interreg Il. Grundwasserleiter Hochrhein).

Wir empfehlen Ihnen, im Rahmen der ErschlieBung die Altablagerung auf dem
Flurstick durch Aushub zu beseitigten. Auf der vorliegenden Datenbasis ist eine
Versiegelung nur im Bereich der Baggerschurfe BS 1 bis BS 3 moglich. Aushub
aus dem Bereich der Baggerschurfe BS 4 und BS 5 muss auf jeden Fall auf eine
Deponie entsorgt werden.

Eine Versiegelung bzw. die Entsorgung des Aushubmaterials von dem Grund-
stlick ist mit erhéhten Kosten verbunden und stellt somit eine Wertminderung des
Grundstucks dar. Eine abschlieBende Abgrenzung der Altablagerung konnte we-
gen der zum Zeitpunkt der Erkundung noch in Teilen bestehenden Bebauung
(Gartenhutten) nicht vorgenommen werden. Im Rahmen der Erkundung wurde auf
einer Flache von etwa 300 m2 die Altablagerung nachgewiesen. Bei einer mittleren
Auffullméchtigkeit von etwa zwei Meter entspricht dies einem Aushubvolumen von
600 m3.

Die Ergebnisse der PAK-Untersuchungen der Proben aus Randbereichen der As-
phaltdeckschichten der beiden Radwege entlang der Bahnlinie bzw. der B34
ergaben eine Z 1.1-Einstufung und sind somit unauffallig.

Alle Ergebnisse der Untersuchungen beziehen sich auf das unmittelbare Umfeld
der einzelnen Probennahmepunkte. Auffillung in nicht untersuchten Bereichen
kénnen grundséatzlich nicht ausgeschlossen wurden. Dies gilt auch fur die beiden
Asphaltproben. Da StraBen oftmals wegen Bau- und ReparaturmaBnahmen (z.B.
Leitungsverlegungen und Querungen) abschnittsweise neu asphaltiert wurden
kann sich die Asphaltzusammensetzung in anderen Streckenabschnitten anders
darstellen. Auch ist nicht auszuschlieBen, dass friiher die Wege abschnittsweise
mit Teerspritzdecken befestigt wurden, die dann spater Gberasphaltiert wurden.
Sollten bei Arbeiten in nicht untersuchten Bereichen optisch oder organoleptisch
auffalliges Material angetroffen werden, empfehlen wir Innen dieses separat zu la-
gern und fur die Beurteilung einen Sachverstandigen heranzuziehen.”

[Bodenuntersuchungen Kapellenbach Ost, Befund-Nr. 2658-2665, BGU Bdhler
und Blau, Biiro fiir Geoinformatik und Umwelttechnik GbR, Inzlingen, 11.05.2018,
Projekt-Nr. 461/18]
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6.5

6.5.1

Artenschutzrechtliche Untersuchungen

In artenschutzrechtlichen Untersuchungen wurden die Auswirkungen der geplan-
ten BaumaBnahmen auf die Tiergruppen der Avifauna (Végel), der Herpetofauna
(Amphibien und Reptilien), der Flederm&use sowie sonstiger potentiell betroffener
Verantwortungsarten im Hinblick auf die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG
Abs. 1-3 in Zusammenhang mit Abs. 5 untersucht und beurteilt sowie ein MaBnah-
menkonzept entwickelt. Eine Konkretisierung folgt im weiteren Verfahren.

Die Untersuchungen ,Gemeinde Grenzach-Wyhlen, Gemarkung Wyhlen, Bebau-
ungsplan ,Kapellenbach Ost“, Artenschutzrechtliche Prifung, Stand: 28.04.2020,
Kunz GalLaPlan, Todtnauberg “ und ,Stadtebauliches Konzept ,Kapellenbach-
Ost“, Grenzach-Wyhlen, Untersuchung der Fledermause unter Berlcksichtigung
artenschutzrechtlicher Belange, Stauss & Turni, Gutachterburo fir faunistische
Untersuchung, Tubingen, 04.01.2018 mit Erganzungen vom 23.01.2018 und
23.11.2019" sowie ,Fachgutachten zu planungsrelevanten Totholzké&ferarten, ins-
besondere der Hirschkéfer in der Gemeinde Grenzach-Wyhlen, Im Zusammen-
hang mit dem Bebauungsplan ,Kapellenbach Ost“, Landschaftsékologische Gut-
achten und Biotoppflege (LOGB), Freiburg, Stand 03.07.2018“ sind dem Bebau-
ungsplan als Anlage beigefugt. Das Ergebnis stellt sich zusammenfassend wie
folgt dar.

Artenschutzrechtliche Untersuchung der Reptilien

Bestand

GemaRB den derzeitig vorliegenden Datengrundlagen konnten im Plangebiet nach-
weislich von Mauer- und Zauneidechsen besiedelte Habitate festgestellt werden.
Vorkommen der Schlingnatter liegen auBerhalb des Gebiets. Die am dichtesten
besiedelten Habitate wurden als Reproduktionszentren betrachtet, von denen
auch ein Ausbreitungsdruck ausgehen kdnnte. Sie liegen im Randbereich des
Plangebiets und sind bau- und anlagebedingt nicht betroffen.

Die Begehungen in den Jahren 2017 und 2018 zeigen bislang noch keine Ergeb-
nisse auf, die auf flaichendeckend hohe Bestandsdichten hinweisen. Allerdings
werden trotz der relativ wenigen Einzelnachweise (die maximale Anzahl an Ei-
dechsen pro Begehung lag bei ca. 10 Individuen) bedingt durch die Ublichen Kor-
rekturfaktoren und den verhaltnismaBig hohen Flachenanspruch vor allem der
Zauneidechse (ca. 150 m? pro Tier) gr6Bere Ausgleichsflachen notwendig.

Vermeidung und Minimierung

Far alle nachweislich und potentiell besiedelten Habitate wurde ein Konzept an

SchutzmaBnahmen in Relation zu den jeweiligen Eingriffen (StraBenbau, Leitungs-

bau, Larmschutzwall etc.) pro Bauabschnitt erstellt. Dieses Konzept umfasst fur

die einzelnen Bauabschnitte

— die Ausweisung von lediglich durch Stérungen betroffenen Habitaten im Rand-
bereich der Eingriffsflachen als Bautabuzonen,

— die Eingrenzung dieser Bereiche mittels eines Schutzzauns und unter Beach-
tung einer Pufferzone,

— das fachgerechte Vergramen von Tieren in den bau- und anlagebedingten
Eingriffsflachen (nur BA 1)

— die vorgezogene Herstellung von Ersatzhabitaten auBerhalb des Plangebiets
sowie
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— die Errichtung von Schutzzdunen zur Lenkung der Tiere sowie zur Verhinde-
rung der Ruck- und Einwanderung in die Gefahrenbereiche.

MaBnahmen

In den geplanten Ausgleichsflachen intern und extern sind im vorgezogen um-
fangreiche HabitatgestaltungsmaBnahmen vorgesehen. Diese sind als vorgezo-
gene AusgleichsmaBnahmen, und damit vor Beginn der Eingriffe in die besiedel-
ten Lebensrdume bzw. vor Beginn der Vergramungs- bzw. UmsiedlungsmaBnah-
men umzusetzen. Als Vorlaufzeit sind 1,5 Jahre oder zumindest eine vollumfangli-
che Fortpflanzungs- und Vegetationsperiode notig.

Far die Tiere aus dem BA 1 erfolgt vor der Vergramung die Herstellung von Er-
satzhabitaten im norddstlichen Randbereich des Plangebietes. Hierdurch ist die
dauerhafte Sicherung und weitere Entwicklung der Population aus dem BA 1 im
Seitenbereich des Plangebietes gewahrleistet. Als Vorlaufzeit sind 1,5 Jahre oder
zumindest eine vollumféangliche Fortpflanzungs- und Vegetationsperiode nétig.

FUr die Tiere aus dem BA 2 und BA 3 wird eine vollstdndige Umsiedlung in ex-
terne Ausgleichsflachen im Gewann Mésle bevorzugt. Auf Grinland- und Ackerfla-
chen werden hier die erforderlichen Habitatstrukturen vorgezogen hergestellt und
entwickelt. Nach einer ausreichenden Vorlaufzeit von ca. 1,5 Jahren werden die
Tiere aus den besiedelten Flachen im BA 2 bzw. BA 3 abgefangen und umgesie-
delt.

Sowohl die Vermeidungs- als auch die vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen
sind im Rahmen einer Ausfuhrungsplanung zu detaillieren sowie mit einem ergéan-
zenden Konzept zur Okologischen Baubegleitung, des Monitorings sowie ggf. des
Risikomanagements zu ergdnzen. Entsprechende Aussagen werden soweit wie
bisher mdglich gemacht. Dies umfasst Aussagen zu:

— die im Gebiet vorhandenen Bestande und Populationsdichten

— den VergramungsmaBnahmen im BA 1 und den zeitlichen Ablauf der Vergra-
mungen im Gesamtkontext zu den geplanten Bauarbeiten

— die Gestaltung der Ersatzhabitate (genaue Lage, Flache, Gestaltungsdetails)
sowie deren zeitliche Umsetzung im Gesamtkontext zu den geplanten Bauar-
beiten

— Vorgaben zu den MonitoringmaBnahmen mit Anzahl der Kontrollbegehungen,
Detaillierungsgrad der Erfassungen sowie Uber den Zeitraum der Untersu-
chungen

— Vorgaben zum Risikomanagement, falls im Rahmen des Monitorings festge-
stellt wird, dass die prognostizierte Besiedlung der Ersatzhabitate nicht oder
nur in unzureichendem Umfang erfolgt.

— Aussagen zur Gestaltung der Kompensationsflachen sowohl bei Variante 2

— Aufzeigen von absehbaren Zielkonflikten bei der rAumlichen und zeitlichen
Ausfuhrungsplanung unter Berlcksichtigung von Konkurrenzbedingungen,
Vorlaufzeiten, Funktionserfullung etc.

Die im Vorfeld der MaBnahmen erforderlichen Fachkonzepte zur Umsiedlung der
Reptilienfauna sind mit der UNB des Landkreises Lérrach abzustimmen.
Monitoring

Fur die Umsetzung der vor genannten MaBnahmen ist eine Okologische Baube-
gleitung unumganglich. Sie umfasst die folgenden Punkte:
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— Prafung der noch vorhandenen Funktionseffizient von Schutzzauneinrichtun-
gen, die ggf. schon beim Bau des Larmschutzwalls eingerichtet und beibehal-
ten wurden

— Beratung und Einweisung der Baufirmen bei der Herstellung der vorgezoge-
nen Ausgleichshabitate und Abnahme der Habitate bei gegebener Funktions-
erfullung.

— Beratung und Einweisung der Fachfirmen bei Einrichtung der Vergramungsfla-
chen, Schutzzaune und Korridore wahrend der Vergramung.

— Abnahme und Funktionskontrolle der Vergramungseinrichtungen

— Kontrollbegehungen wahrend der Vergramungen in Vergramungs- und Aus-
gleichsflachen

— Kontrolle der bauzeitlichen Fristen und Freihaltung der Bautabubereiche

Wahrend dieser Begehungen sind bereits die Bestandsentwicklungen zu be-
obachten, was als erste Phase des Monitorings betrachtet werden kann. Spater
sind fur einen Zeitraum von 5 Jahren 2- 3 mal pro Jahr Kontrollen der Funktionser-
fullung sowie der Besiedlung der Ersatzhabitate notwendig.

Das Risikomanagement umfasst Reaktionen auf bauzeitlich fest gestellte Mangel

sowie ggf. langerfristig wirkende Nachverbesserungen, falls im Bereich des Moni-

torings nicht die gewlnschten Erfolge erreicht werden, z.B.

— Reparatur und Wartungsarbeiten der Vergramungseinrichtungen wie Verbes-
serung, Umstellung, Reparatur oder Wiederbefestigung der Z&dune und Folien

— Verbesserungen der Korridorfunktionen durch Freimé&hen der Korridore oder
gezielte Substratablagerungen als Trittsteinhabitate

— Unterstitzung des Populationsaufbaus in den Ausgleichshabitaten durch ma-
nuelle Umsiedlung bzw. nachtragliche Erhéhung der Habitatvielfalt bzw. der
FlachengréBe.

— Verbesserung der Verbundkorridore an ausgesuchten Stellen des Plange-
biets, damit die Tiere ggf. von den Ausgleichsflachen her die Griinztge inner-
halb des Gebiets erreichen.

Ergebnis

Aufgrund der Ergebnisse kann grundsatzlich festgehalten werden, dass bei Ein-
haltung der ermittelten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sowie bei
Umsetzung der vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen auf den MaBnahmenfla-
chen innerhalb und auBerhalb des Plangebiets das Eintreten der Verbotstatbe-
stdnde nach § 44 BNatSchG (1) Nr. 1-3 ausgeschlossen werden kann.

Es wird allerdings darauf verwiesen, dass es sich bei dem Plangebiet um ein kom-
plexes Eingriffsgefige handelt. Dies verlangt zuséatzlich zum erhéhten Grundauf-
wand noch einen erhéhten Aufwand bei der baudkologischen Begleitung, beim
Monitoring und bei der Schaffung vorgezogener AusgleichsmaBnahmen. Baudko-
logischen Belangen muss, vor allem wenn MaBnahmen des Risikomanagements
notwendig werden, eine prioritdre Bedeutung zukommen, ansonsten kann das
Eintreten von Verbotstatbestanden nicht vollstdndig ausgeschlossen werden.

[Gemeinde Grenzach-Wyhlen, Gemarkung Wyhlen, Bebauungsplan ,Kapellenbach
Ost*, Artenschutzrechtliche Priifung, Stand: 28.04.2020, Kunz GalLaPlan, Todtnau-
berg]
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6.5.2

Artenschutzrechtliche Untersuchung der Amphibien

Bestand

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet lediglich zwei von Bergmol-
chen besiedelte Teiche vorhanden.

In beiden Teichen sind nur wenige Exemplare des Bergmolchs nachgewiesen
worden. Hier ist vermutlich eine kleine und isolierte Population vorhanden. Da die
Art aber der Eingriffsregelung unterliegt, erfolgt der Schutz des Gewassers im
Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsgestaltung.

MaBnahmen

Far beide Teiche werden VermeidungsmaBnahmen auf freiwilliger Basis formu-

liert, die im Rahmen der allgemeinen Okologischen Baubegleitung umgesetzt

werden kdnnen. Die unten genannten MaBnahmen mussen nicht durchgefuhrt

werden, wenn im Eingriffsjahr bedingt durch ausbleibende Niederschlage kein

Wasser in den Teichen ist.

— Beobachtung der Teiche im Eingriffsjahr und ggf. Abfangen und Umsetzen der
Tiere in das Ersatzhabitat am Nordostrand des Plangebiets.

— Die Umsetzung sollte vor der Laichzeit der Tiere erfolgen (Mitte Mé&rz bis Ende
Marz)

— Das Ersatzgewasser liegt in einem Bereich, in den auch Eidechsen umgesie-
delt werden, so dass hier die Errichtung eines Zauns zur Verhinderung einer
Rdckwanderung sowieso notwendig wird.

— Direkt anschlieBend an die Umsetzung sollte das Gewasser nach Freigabe
durch die Okologische Baubegleitung abgepumpt bzw. direkt verfullt werden.

Es wird vorgeschlagen, bei den Gestaltungsarbeiten im Ausgleichshabitat nord-

Ostlich (BA 1) darauf zu achten, dass auch ein Habitat entsteht, in dem sich tem-
porar oder dauerhaft Wasser ansammeln kann. Dies kann durch die Anlage von

Bodenmulden bzw. eines kleinen Teiches erfolgen, wobei der Boden ggf. mit Fo-
lie etc. abgedichtet werden muss.

Diese MaBnahmen sind als KompensationsmaBnahmen im Sinne der Eingriffsre-
gelung zu betrachten und daher nicht als artenschutzrechtlich notwendige, vorge-
zogene AusgleichsmaBnahmen. Die aquatischen Ersatzhabitate liegen in einem
Bereich, der fur Reptilien gedacht ist. FUr die Reptilien ist allerdings eine vorgezo-
gene Anlage der Ersatzhabitate mit einer Vorlaufzeit von bis zu 1,5 Jahren drin-
gend erforderlich. Daher ist auch die Anlage der aquatischen Ersatzhabitate kein
Problem

Ergebnis

Der Bergmolch unterliegt der Eingriffsregelung. Die Gewasserhabitate im Plange-
biet sollten im Rahmen der Kompensation berticksichtigt werden. Gestaltungsvor-
schlage werden gemacht. Artenschutzrechtliche Schutz- und AusgleichsmaBnah-
men sollten auf freiwilliger Basis erfolgen.

[Gemeinde Grenzach-Wyhlen, Gemarkung Wyhlen, Bebauungsplan ,,Kapellenbach
Ost*, Artenschutzrechtliche Priifung, Stand: 28.04.2020, Kunz GalLaPlan, Todtnau-
berg]
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6.5.3

Artenschutzrechtliche Untersuchung der Végel

Bestand

Das Plangebiet ist auf Grund seiner Strukturvielfalt fir zahlreiche Vogelarten von
Bedeutung. Bedingt durch die kleinflachige Parzellierung im Bereich der Kleingar-
ten ist eine entsprechende Habitatvielfalt fur Singvdgel mit erhéhten dkologischen
Ansprichen gegeben.

Durch die hohe Anzahl an alten und teilweise in Streuobstformation stehenden
Baumen sowie der kinstlichen Nisthilfen ist auch fur sekundare Héhlenbriter und
Spechte eine erhdéhte Bedeutung gegeben. Insgesamt wurden in und im weiteren
Umfeld zum Plangebiet 42 Arten nachgewiesen. Als Arten, fur die als geféahrdete
Brutvogelarten innerhalb des Plangebiets eine erhebliche Beeintrachtigung zu er-
warten ist, verbleiben die Arten Feldsperling, Gartenrotschwanz, Girlitz, Goldam-
mer, Haussperling, Star, Rauchschwalbe, Turkentaube und Zaunammer.

Das Gebiet erflllt nach derzeitigem Kenntnisstand auch keine Funktionen als
Rast-, Sammel- oder Uberwinterungshabitat fir Zugvégel, die vor allem entlang
des Rheins ziehen und ggf. im NSG Altrhein-Wyhlen vorkommen.

Auswirkungen

Durch die Rodung der Baume, die Entfernung der Gartenhutten sowie der klnstli-
chen Nisthilfen in relativ hoher Anzahl kommt es zu einem Verlust an Bruthabita-
ten fUr Hohlenbrlter. Der Verlust ist vor allem flir Arten, die eine starke Struktur-
vielfalt auf kleinem Raum bendtigen, als erheblich zu betrachten.

Das Aufhéngen von klnstlichen Nisthilfen im Plangebiet und im direkten Umfeld
kann zwar den Verlust an Bruthabitaten kompensieren, wobei sich die Kompensa-
tion am tatsachlichen Verlust von H6hlen im jeweiligen Bauabschnitt orientieren
muss. Da aber mit fortschreitender Planverwirklichung ein zunehmender Verlust
an Gesamtstrukturen und Nahrungshabitaten gegeben ist, ist die Kompensation
des Verlusts an Bruthabitaten durch Aufhdngen von kunstlichen Nistkasten im
Umfeld nicht ausreichend.

Derzeit ist noch nicht bekannt, welche totholzreichen Altbdume im Verlauf der Pla-
nung entfernt werden mussen. Die Entfernung von Totholzbdumen stellt einen
Verlust an Nahrungshabitaten fur Spechte etc. dar. Je nach Anzahl der zu entfer-
nenden Baume ist dieser deutlich spurbar, allerdings selbst in der worst-case Be-
trachtung (= Entfernung aller Altholzbdume) vermutlich nicht erheblich.

Vermeidung und Minimierung

Als VermeidungsmaBnahme genugt es, die Rodung von betroffenen Baumen und
Gehdlzen sowie den Abriss von Gebauden /Gartenhltten nur in der gesetzlich da-
fur zulassigen Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar zuzulassen. AuBerhalb
dieser Zeiten sind entsprechende MaBnahmen nur nach vorheriger Begehung
durch eine Fachkraft zuldssig. Durch diese MaBnahmen kann eine Brutbesiedlung
des Gebiets bzw. der vom jeweiligen Bauabschnitt betroffenen Habitate verhindert
werden, so dass es nicht zu Stérungen wahrend der Brutzeit kommen kann.

Die im Gelédnde an verschiedenen Gartenhutten und Einzelbdumen vorhandenen
Nisthilfen sind vor Féllung der Baume zu sichern und im Plangebiet oder im Sei-
tenbereich der Bahnlinie wieder fachgerecht aufzuhangen.
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MaBnahmen

Die Eingriffe verlangen ein erhdhtes AusmaB an Ausgleichsleistungen. Diese be-
treffen sowohl den konkreten Verlust an Bruthabitaten als auch ergadnzende Funk-
tionen wie Nahrungshabitatfunktionen, stérungsfreie Ruckzugsrdume oder Struk-
turfunktionen (z.B. spezifische Baumartenzusammensetzung, kleinflachige Parzel-
lierung, etc.).

Zur Kompensation der Bruthabitatverluste, die jedoch je nach Eingriffsgestaltung
noch variieren kann, werden nach derzeitigem Kenntnisstand und in der worst-
case Betrachtung (= Entfernung aller bekannten Héhlenbaume, Gartenhitten und
Nischenstrukturen) die folgenden Ausgleichsleistungen notwendig:

— 10 Nistkasten Typus Haussperling

— 8 Nistkasten Typus Feldsperling

— 2 Nistkasten Typus Hausrotschwanz
— 4 Nistkasten Typus Star

— 2 Nistkasten Typus Specht

— 1 Kasten Typus Wendehals

— 1 Réhre Typus Steinkauz

Ungeachtet des numerischen Ausgleichs an Bruth6hlen geht ein Gesamtgeflige
an strukturreichen Habitaten (und damit wichtige Struktur- und Nahrungsressour-
cen) verloren.

Im auBerhalb des Plangebiets liegenden Gewann Mésle (Flursticke 1199, 1204,
1206, 1209) werden umfangreiche Ausgleichshabitate im Zusammenhang mit der
Sicherung und Entwicklung von Habitatstrukturen fur die Zaunammer angelegt.
Die externen Ausgleichsflachen sind im Eigentum der Gemeinde und liegen im
Bereich des Vogelschutzgebietes Gleusen, nérdlich zur B34. Hier werden zur Si-
cherung und Entwicklung von Habitatstrukturen fur die Zaunammer insgesamt ca.
11.820 m2 bisher Uberwiegend landwirtschaftlich genutzte Flachen aufgewertet.
Die Aufwertung richtet sich bezuglich der Leitvorstellungen am Ist-Zustand inner-
halb des Plangebiets Kapellenbach. Daher werden fir die Zaunammer Habi-
tatstrukturen hergestellt und entwickelt, die sich an der ,Kleingartenstruktur® ori-
entieren.

Ergebnis

Aufgrund der Ergebnisse kann grundsatzlich festgehalten werden, dass bei Ein-
haltung der ermittelten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sowie bei
Umsetzung der vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen auf den MaBnahmenfla-
chen innerhalb und auBerhalb des Plangebiets das Eintreten der Verbotstatbe-
stdnde nach § 44 BNatSchG (1) Nr. 1-3 nicht zu erwarten ist.

[Gemeinde Grenzach-Wyhlen, Gemarkung Wyhlen, Bebauungsplan ,Kapellenbach
Ost*, Artenschutzrechtliche Priifung, Stand: 28.04.2020, Kunz GaLaPlan, Todtnau-
berg]
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6.5.4

Artenschutzrechtliche Untersuchung der Fledermause

Bestand

Im Eingriffsbereich sind mehrere Unterschlupfmdéglichkeiten fir Flederméause in
Hoéhlen und Spalten einzelner Bdume vorhanden. Hinweise auf ein Wochenstu-
benquartier liegen zwar nicht vor, allerdings werden die Baumhdhlen und Spalten
im Spatsommer/Herbst von einzelnen Individuen der Rauhautfledermaus und ggf.
auch von weiteren Fledermausarten als Paarungsquartier genutzt. Aufgrund der
Beschaffenheit der H6hlungen sowie des Stammdurchmessers kommen mehrere
Baume neben Sommerquartier auch als Winterquartier in Betracht.

Auswirkungen

Die Stérung einer Wochenstube (Fortpflanzungsstatte) durch baubedingten Larm
und Erschitterungen oder durch Licht ist nicht zu erwarten, da eine Wochenstube
im Planbereich nicht vorhanden ist. Allerdings kann nicht ausgeschlossen wer-
den, dass im Planbereich Winterquartiere vorhanden sind. Betroffen sind die Arten
Kleiner Abendsegler, GroBer Abendsegler, Rauhautfledermaus und Muckenfleder-
maus. Bei einem Eingriff wahrend des Winterschlafs kommt es durch baubeding-
ten La&rm und Erschitterungen zu einem vorzeitigen Erwachen der Tiere und ggf.
zu einem vorzeitigen Verlassen des Quartiers unter lebensbedrohlichem Energie-
verlust (Warmezittern, Aufheizen verbraucht essenzielle Fettreserven). Solche Sté-
rungen sind geeignet, den Erhaltungszustand der lokalen Fledermaus-Populatio-
nen zu verschlechtern.

Uberfliige ins Plangebiet Giber die B 34 wurden vereinzelt beobachtet, allerdings
kommt dem Gehdlzsaum am Bahndamm eine wesentlich gréBere Bedeutung als
Leitstruktur fur Fledermause zu. Nach aktuellem Planungsstand bleibt diese Struk-
tur erhalten, so dass die Funktionalitat der FlugstraBe fur die Fledermause weiter-
hin gewahrleistet ist.

Ein GroBteil der registrierten Fledermausaktivitat geht auf Transferflige am Ge-
hélzsaum des Bahndamms zurlick. Die Jagdaktivitat innerhalb des Plangebietes
ist hingegen eher im mittleren Bereich einzustufen und geht in erster Linie auf die
Arten Zwergfledermaus, WeiBrandfledermaus und Muckenfledermaus zuruck. Die
genannten Arten sind in Bezug auf maBvolle StraBenbeleuchtung unempfindlich.
Die Gehdlzbestande bleiben zwar weitgehend erhalten, erfahren jedoch durch
eine eher parkahnliche Gestaltung gewisse EinbuBen in ihrer Qualitat und Bedeu-
tung als Nahrungshabitat fur die genannten Fledermausarten. Die Qualitatseinbu-
Ben sind kaum quantifizierbar, vermutlich jedoch nicht essentiell.

MaBnahmen

Sollten potenzielle Quartierbdume im Zuge der Baufeldfreimachung entfernt wer-
den, dann muss zunachst im Herbst eine Inspektion der betroffenen Baumhdéhlen
und Spalten mittels Kletterer und Endoskop erfolgen. Sollten die Héhlen und
Spalten unbesetzt sein, missen sie unverziglich verschlossen werden, um eine
spatere Besetzung zu verhindern.

Bei einer festgestellten Nutzung im Spatsommer/Herbst mussen an warmen
Abenden Ausflugbeobachtungen durchgefuhrt werden. Der Verschluss der Hoh-
len und Spalten erfolgt dann in den nachtlichen Stunden, nachdem die Tiere aus-
geflogen sind.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 33 von 71



Gemeinde Grenzach-Wyhlen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften ,Kapellenbach Ost*

6.5.5

Far jeden potenziellen Winterquartierbaum im Eingriffsbereich sollen mindestens
2 kiinstliche Winterquartiere (z.B. die Uberwinterungshéhle 1FW von Fa. Schweg-
ler), und fur jeden potenziellen Sommerquartierbaum jeweils 3 kinstliche Som-
merquartiere (z.B. Typ 1FF, Fa. Schwegler) in geeigneten angrenzenden Lebens-
raumen installiert werden.

Ergebnis

Bei Einhaltung der genannten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sowie
Umsetzung von vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen kann das Eintreten der
Verbotstatbestande nach § 44 (1) 1-3 BNatSchG ausgeschlossen werden.

[Stadtebauliches Konzept ,,Kapellenbach-Ost“, Grenzach-Wyhlen, Untersuchung
der Flederméuse unter Berticksichtigung artenschutzrechtlicher Belange, Stauss &
Turni, Gutachterbdro fur faunistische Untersuchung, Tibingen, 04.01.2018 mit Er-
gédnzungen vom 23.01.2018 und 23.11.2019]

Artenschutzrechtliche Untersuchung der Totholzkaferarten

Verbreitungsbedingt kbnnen die Vorkommen planungsrelevanter Kaferarten mit
Ausnahme des Hirschkéfers im Plangebiet ausgeschlossen werden. Da die Arten
jedoch teilweise eine hohe Mobilitat besitzen, wurden die Habitatstrukturen inner-
halb des Plangebiets untersucht.

GemaB MAP des FFH-Gebietes ,Walder bei Wyhlen® wurde der Hirschkéafer im
FFH-Gebiet nérdlich des Plangebietes kartiert. Hirschkéafer leben bevorzugt in al-
ten Eichenwaldern, sie sind jedoch auch sporadisch in Obstgarten oder sonstigen
Strukturen mit hohem Totholzanteil zu finden. Da sich im Plangebiet eine Obst-
baumplantage befindet und auch weitere Obstbaum-Altbdume im Gebiet verteilt
vorkommen, sind die Baume im Gebiet auf ein Vorkommen des Hirschkafers oder
seiner Saftleckstellen untersucht worden (vgl. ,Fachgutachten zu planungsrele-
vanten Totholzkaferarten, insbesondere der Hirschkéfer in der Gemeinde
Grenzach-Wyhlen® von Schinemann 2018).

Im Ergebnis konnten weder der Hirschkafer noch dessen Habitatbdume im Unter-
suchungsgebiet nachgewiesen werden. Es wurden jedoch 13 schutzenswerte
Baume kartiert, von denen acht potentielle Habitatbdume fur wertgebende Arten
und funf Brutbdume besonders geschutzter Arten sind. Bei den kartierten Baumen
handelt es sich vor allem um Obstbaume (Kirsche, Apfel, Birne), die in den meis-
ten Fallen vermulmte Bereiche oder Hohlenstrukturen aufweisen. Da keine Habi-
tatstrukturen fir den Hirschkafer vorhanden sind, muss diese Art bei den weiteren
Prufungen nicht weiter bertcksichtigt werden.

Da lediglich besonders geschutzte Arten (keine Anhang IV-Arten der FFH-Richtli-
nie und keine streng geschutzten Arten des Bundesartenschutzgesetzes) im ge-
planten Baugebiet nachgewiesen wurden bzw. zu erwarten sind, liegt bezuglich
der Totholzkéafer nach § 44 (5) bei Handlungen zur Durchflhrung eines Eingriffs
oder Vorhabens kein Versto3 gegen die Zugriffsverbote vor. Daher werden maégli-
che AusgleichsmaBnahmen lediglich als Empfehlung ausgesprochen.

Nach Méglichkeit sind die folgenden als besonders wertvoll fir die Totholzkafer-
fauna eingestuften Landschaftselemente zu erhalten: potentielle Habitatbdume,
Habitatbdume der nach BNatSchG besonders geschutzten Arten, blatenreiche
Wiesen und alte Obstbaumbestande. Die potentiellen Habitatbdume und die Habi-
tatbdume fur besonders geschutzte Arten, die im Plangebiet entfernt werden, kon-
nen auf den Ausgleichsflachen fur Reptilien aufgestellt oder ggf. aufrecht etabliert
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6.6

werden. Des Weiteren kdnnten Totholzhaufen errichtet, lebende Obstbaume ge-

pflanzt und blUtenreiche Wiesen in ndherer Umgebung zu den Ausgleichsflachen
gesichert/etabliert werden. Bei Einhaltung der Vorgaben kénnen Umweltschaden
nach § 19 BNatSchG vermieden werden.

[Fachgutachten zu planungsrelevanten Totholzkéferarten, insbesondere der
Hirschkéfer in der Gemeinde Grenzach-Wyhlen, Im Zusammenhang mit dem Be-
bauungsplan ,,Kapellenbach Ost“, Landschaftsékologische Gutachten und Bio-
toppflege (LOGB), Freiburg, Stand 03.07.2018]

Verkehrsuntersuchung

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurde die duBere und innere ErschlieBung
des Areals untersucht. Die Studie ,Verkehrsuntersuchung ,Kapellenbach-Ost®,
Grenzach-Wyhlen, Bericht Rapp Trans AG, Freiburg, 04. Mai 2018“ beinhaltet hier-
bei insbesondere Aussagen zu:

e Prognose der Verkehrserzeugung der geplanten Nutzung fur ein Maximal-Sze-

narium (Gesamtrealisierung aller Ausbaustufen)

e Ermittlung der Vorbelastungen im &ffentlichen StraBennetz fur einen Prog-
nose-Nullfall sowohl ohne als auch mit B34neu

e Prognose der Verkehrsbelastungen innerhalb des ErschlieBungsgebiets

e Prognose der Gesamtverkehrsbelastungen im Untersuchungsgebiet fur einen
Planfall ohne und mit B34neu

e Leistungsfahigkeitsnachweis der relevanten Knotenpunkte im Nahbereich der
PlanungsmaBnahme

e Aussagen zum Bedarf von 3 oder 4 Anschlissen an das umliegende Netz

¢ Qualitative Einschatzung der verkehrlichen Wirkungen im weiteren Umfeld der
PlanungsmaBnahme

Das Fazit und die Planungsempfehlung stellen sich zusammenfassend wie folgt
dar (Auszug S. 18/19):

,Das Verkehrsaufkommen des geplanten Baugebiets ,Kapellenbach-Ost* wird mit
ca. 1.900 Kfz/24h abgeschéatzt. Es werden die Verkehrsbelastungen innerhalb und
im Umfeld des Areals flr 6 Szenarien ermittelt:

Nullfall ohne B34neu 2030

Planfall ohne B34neu (PF1) mit 4 Anschllissen
Planfall ohne B34neu (PF1) mit 3 Anschllssen
Nullfall mit B34neu 2030

Planfall mit B34neu (PF2) mit 4 Anschllssen
Planfall mit B34neu (PF2) mit 3 Anschllssen

Die Leistungsfahigkeitsuntersuchungen fur die relevanten Knotenpunkte im Pla-
nungsgebiet zeigen, dass sich ohne die Ortsumfahrung B34neu an den Zufahrten
zur Rheinfelder StraBe langere Wartezeiten ergeben. Fir den Linkseinbieger wird
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6.7

die Qualitatsstufe E ermittelt. FUr den Linksabbieger von der Rheinfelder StraBe in
das Baugebiet ergibt sich hingegen die Qualitatsstufe A. Auch ohne Linksabbie-
gespur auf der Rheinfelder StraBe sind nur minimale Beeintrachtigungen des Ver-
kehrsflusses auf der B34alt zu erwarten.

Wird berlcksichtigt, dass
e der betrachtete Worst Case mit vollstandiger Realisierung von ,Kapellenbach-

Ost" vor Fertigstellung der Ortsumfahrung Wyhlen nach heutigem Stand nicht
zu erwarten ist,

e dass die Berechnungen mit einer maximalen Spitzenstundenbelastung von
15% der Tagesbelastung erfolgten und

e dass in Spitzenzeiten das Linkseinbiegen durch ein Rechtseinbiegen und an-
schlieBendes Wenden am Kreisverkehr vermieden werden kann,

so erscheint die verkehrstechnische Machbarkeit der vorgesehenen ErschlieBung
Uber vorfahrtgeregelte Einmiindungen als gegeben. Wie die Uberpriifung der dst-
lichen Anschlussstelle ergeben hat, ist die Einrichtung einer separaten Spur auf
der Rheinfelder StraBe aufgrund geringer Stauldngen nicht zwingend notwendig.

Auch der Anschluss Uber den Serrnussweg ist leistungsfahig. Weder fur den Serr-
nussweg noch innerhalb des ErschlieBungsgebiets ergeben sich Belastungen
Uber 1.200 Kfz/24h. Die Stadtebaulichen Einsatzgrenzen von 400 Kfz/h in Wohn-
straBen nach RASt 06 werden damit deutlich unterschritten. Eine ErschlieBung
des Areals mit insgesamt drei Anschlissen bzw. ei-ner Anbindung an die Rheinfel-
der StraBe wird daher als ausreichend erachtet. Gleichwohl bedeutet der Verzicht
auf eine zweite Anbindung an die Rheinfelder StraBe eine starkere Bunde-lung der
Neuverkehr auf den tbrigen Anschlussen und damit auch auf den Serrnussweg.

Nach den Einsatzbereichen zur Fihrung von Linksabbiegern der RASt 06 ergibt
sich fur das Szenarium ohne Ortsumfahrung die Notwendigkeit eines Linksabbie-
gestreifens auf der Rheinfelder StraBe fur den Linksabbieger in das Plangebiet Ka-
pellenbach-Ost. Mit Realisierung der Ortsumfahrung ist diese MaBnahme aller-
dings nicht mehr erforderlich.

Am Wasserkraftwerk besteht bereits ein Linksabbiegestreifen in Richtung Suden,
weshalb die Einrichtung einer solchen in Gegenrichtung ohne Aufwand machbar
ist. Die geringen Staulangen erfordern jedoch keinen gesonderten Abbiegestrei-
fen. Nach RASt 06 ergibt sich aufgrund der Verkehrsstéarke des Linksabbiegers
jedoch die Notwendigkeit eines separaten Linksabbiegestreifens, weshalb ab-
schlieBend empfohlen wird, diesen einzurichten. Dadurch wurde aber die an die-
ser Stelle vorhandene Querungshilfe fur FuBganger entfallen und sollte nach Még-
lichkeit an anderer Stelle realisiert werden.“

[Verkehrsuntersuchung ,Kapellenbach-Ost®, Grenzach-Wyhlen, Bericht, Rapp
Trans AG, Freiburg, 05. Mai 2018]

In der weiteren Planung wird die Konzeption mit drei Anschlissen berucksichtigt.

Schalltechnische Untersuchung

Auf das Plangebiet wirkt StraBenverkehrslarm der Rheinfelder StraBe / B 34 und
Schienenverkehrsldrm der Bahnstrecke Basel-Waldshut. Stdlich der Bahnstrecke
befindet sich eine gewerbliche Nutzung. In einer schalltechnischen Untersuchung
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werden daher die Schalleinwirkungen auf die im Plangebiet vorgesehene schutz-
bedurftige Wohnbebauung untersucht. Des Weiteren werden die Auswirkungen
der Planung auf den StraBenverkehr 6ffentlicher Verkehrsflachen untersucht. Die
Untersuchung ,,Gemeinde Grenzach-Wyhlen, Bebauungsplan ,Kapellenbach
Ost“, Schalltechnische Untersuchung, Ingenieurburo fur Technischen Umwelt-
schutz Dr.-Ing. Frank Dréscher, Tubingen, 11. Dezember 2019 ist dem Bebau-
ungsplan als Anlage beigefugt. Das Ergebnis stellt sich wie folgt dar (Auszug S.
41ff):

»INn der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung wurden die Schallimmissio-
nen (Schienen-, StraBen- und Gewerbelarm) im Plangebiet ermittelt und bewertet.
Die Schalleinwirkungen wurden entsprechend den Vorgaben der DIN 18005-1
(Schallschutz im Stadtebau), der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung)
sowie der technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm (Gewerbe-
Iarm) bewertet. Dabei wurden die ermittelten Beurteilungspegel den entsprechen-
den Orientierungs-, Grenz- und Richtwerten gegentbergestellt. Des Weiteren ist
die durch die Planung hervorgerufene Verkehrszunahme auf 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen aus schalltechnischer Sicht zu bewerten. Hierzu wurden die Ver-
kehrsgerdusche im Prognoseplanfall (Prognose des StraBenverkehrslarms bei
Umsetzung der Planung) und im Prognosenulifall (Prognose des StraBenverkehrs-
larms ohne Realisierung der Planung) gegenubergestellt und bewertet. Hierzu

wurden:
e die Schallemissionen des Schienen-, StraBen- und Gewerbelarms erfasst und
bewertet,

e die Gerduscheinwirkungen durch Gewerbe, Schiene und StraBe an geplanten
schutzbedurftigen Nutzungen im Plangebiet ermittelt,

e aktive Larmschutzvarianten zum Schutz vor Verkehrslarm untersucht und be-
wertet,

e die Larmpegelbereiche und maBgeblichen AuBenlarmpegel nach DIN 4109-1
zur Festlegung des erforderlichen passiven Schallschutzes im Plangebiet er-
mittelt und dargestellt.

Schallimmissionen und Beurteilungswerte

Schienenverkehrslarm im Plangebiet

Die Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) im Tag- und 45
dB(A) im Nachtzeitraum werden an den geplanten Baugrenzen entlang der Schie-
nenstrecke tags um bis zu 8 dB(A) und nachts um bis zu 12 dB(A) Uberschritten.
Die Orientierungswerte stellen jedoch keine Grenzwerte dar. Auch die héher an-
gesetzten Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverord-
nung) von 59 dB(A) fur allgemeine Wohngebiete im Tag- und 49 dB(A) im Nacht-
zeitraum werden im sudlichen Teil des Plangebiets tags um bis zu 4 dB(A) und
nachts um bis zu 8 dB(A) Uberschritten. Es werden somit SchallschutzmaBnah-
men erforderlich.

StraBenverkehrslarm im Plangebiet

Die Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) im Tag- und 45
dB(A) im Nachtzeitraum werden an den geplanten Baugrenzen entlang der StraBe
tags um bis zu 10 dB(A) und nachts um bis zu 13 dB(A) Uberschritten. Die Orien-
tierungswerte stellen jedoch keine Grenzwerte dar. Auch die héher angesetzten
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Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) von 59
dB(A) fur allgemeine Wohngebiete im Tag- und 49 dB(A) im Nachtzeitraum wer-
den im noérdlichen Teil des Plangebiets tags um bis zu 6 dB(A) und nachts um bis
zu 9 dB(A) Uberschritten. Es werden somit SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Auswirkung der Planung auf den StraBenverkehr auf 6ffentlichen Verkehrsflachen

Durch die Planung sind in der Nachbarschaft keine erheblichen Belastigungen
durch Verkehrslarm zu beflirchten, da keine erhebliche Verkehrszunahme zu er-
warten ist. Eine Ausnahme stellt der im Planfall prognostizierte Verkehr auf dem
Serrnussweg dar. Im Vergleich zum Prognosenulifall wird hier eine rechnerische
Erhéhung der Schallemissionspegel von bis zu 2,3 dB(A) ermittelt. Aufgrund der
gemaB Anlage 1 (zu § 3) der 16. BImSchV vorgeschriebenen Aufrundungsregel ist
hier grundsatzlich eine Erhéhung der Verkehrsgerausche von 3 dB(A) anzuneh-
men Durch die Planung sind in diesem Fall in der Nachbarschaft des Serrnuss-
wegs jedoch keine erheblichen Belastigungen durch StraBenverkehrslarm zu be-
firchten, da die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzver-
ordnung) nicht Uberschritten werden. Zudem ist zu beachten, dass geman Ver-
kehrsuntersuchung zum Bebauungsplan /20/ im Falle der geplanten Verlegung
der BundesstraBe B 34 auf dem Serrnussweg etwa eine Halbierung der Verkehrs-
starke prognostiziert wird. Bei der geplanten Verlegung der BundesstraBe B 34
sind auf dem Serrnussweg entsprechend deutlich geringere Schallimmissionen zu
erwarten.

Gewerbelarm

Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt 1 sowie die Immissionsrichtwerte
der TA Larm werden an der maBgeblich betroffenen Baugrenze im Plangebiet (10
13) im Tag- und Nachtzeitraum nicht Gberschritten.

Am bestehenden Wohngebaude in der KraftwerkstraBe 39 (IO 15) werden die Im-
missionsrichtwerte der TA Larm flr Mischgebiete beim gewéahlten Emissionsan-
satz im Tag- und Nachtzeitraum gerade erreicht. Der eingerichtete und ausgeulbte
Betrieb der Kfz-Werkstatt wird durch die Planung damit nicht eingeschrankt, da
ein intensiverer Betrieb der Kfz-Werkstatt am bestehenden Wohngebaude in der
KraftwerkstraBe 39 bereits heute eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte
der TA Larm hervorrufen wirde.

Hinweis: Im Bereich des IO 14 (siehe Ubersichtslageplan im Anhang) soll im Plan-
gebiet die Errichtung eines Seniorenwohnheims / Pflegeheims ermdglicht werden.
Im Vergleich zu (Senioren-)Wohnrdumen bestehen fur zur Pflege genutzte Raume
sehr strenge Schallschutzanforderungen. So sollen fur Pflegerdume in der Regel
die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Pflegeanstalten von 45 dB(A) im Tag-
und 35 dB(A) im Nachtzeitraum nicht Uberschritten werden. Die Immissionsricht-
werte der TA Larm far Pflegeanstalten werden am 10 14 bei den veranschlagten
Emissionsansatzen nicht Gberschritten, sodass der ausgelbten und eingerichtete
Betrieb der bestehenden Kfz-Werkstatt auch bei der Errichtung von zur Pflege ge-
nutzten R&umen aus schalltechnischer Sicht nicht beschrankt wird.

Anforderungen zum Schallschutz

Schienenverkehrslarm

Zum effektiven Schutz vor Schienenverkehrslarm wird entsprechend die Errich-
tung eines dreiteiligen Larmschutzbauwerks im Plangebiet unmittelbar nérdlich
der Bahnstrecke empfohlen:
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¢ Larmschutzwand (LSW) West mit einer Oberkante der LSW von 275,5 m 4. NN
entlang der Bahnlinie.

e Larmschutzwall (LSWL) Mitte mit einer Oberkante des LSWL von 276,0 m (.
NN entlang der Bahnlinie.

e Larmschutzwand (LSW) Ost mit einer Oberkante der LSW von 275,5 m . NN
entlang der Bahnlinie.

Die absolute Wallhéhe (fur den veranschlagten Larmschutzwall ,,Mitte®) von 276,0
m U. NN ist fur die in Abbildung 6 auf Blatt 31 dargestellt Ldnge erforderlich (au-
Berhalb dieses Bereichs kann die Wallhéhe im Westen und Osten abfallend aus-
gefuhrt werden).

Die veranschlagten Larmschutzwande (,Ost” und ,West“ — siehe Abbildung 6 auf

Blatt 31) kénnen an den Ost- und Westrandern auf einer LAnge von 8 m so ausge-
fuhrt werden, dass ein stufenweiser Anstieg der Wandhdhe umgesetzt wird (siehe
beispielhafte Darstellung in Abbildung 7 auf Blatt 32).

StraBenverkehrslarm

Die nérdlich des Plangebiets verlaufende BundestraBe B 34 (Rheinfelder Str.) soll

im Bereich des Plangebiets zuklnftig etwa 300 m sudlich der Bahnstrecke verlau-
fen. Durch die MaBnahme werden im Plangebiet zukunftig deutlich geringere Stra-
Benverkehrslarmimmissionen zu erwarten sein.

Es wird deshalb empfohlen, den erforderlichen Schallschutz gegen StraBenver-
kehrslarm im Plangebiet durch angemessene passive MaBnahmen (Schallschutz-
fenster etc.) zu realisieren. Da nicht sichergestellt ist, dass die Aufsiedlung im
Plangebiet erst nach der Verlegung der BundestraBe B 34 erfolgt, werden die pas-
siven SchallschutzmaBnahmen auf Grundlage des Prognoseplanfalls 2030 ohne
Verlegung der BundestraBe B 34 bemessen.

Luftungseinrichtungen fur Schlafriume

Zum Schutz vor Schienen- und StraBenverkehrslarm sollen fur alle Schlafrdume
an Gebaudefassaden mit in Anlage 4.2 dargestellten nachtlichen Beurteilungspe-
geln von Uber 45 dB(A) geeignete schallgeddammte Luftungseinrichtungen (wie
bspw. AuBendurchlasselemente / passive Druckdifferenzllfter) installiert werden,
die den erforderlichen Mindestraumluftwechsel auch bei geschlossenen Fenstern
ermoglichen.

Schallschutz flr zur Pflege genutzte RAume

Zum Schutz vor Schienen- und StraBenverkehrslarm sollen fir alle zur Pflege ge-
nutzten Raume an Gebaudefassaden mit in Anlage 4.2 dargestellten Beurteilungs-
pegeln von tber 45 dB(A) im Tagzeitraum schallgedammte, fensterunabhangige
Laftungseinrichtungen (wie bspw. AuBendurchlasselemente / passive Druckdiffe-
renzlUfter) installiert werden, die den erforderlichen Mindestraumluftwechsel auch
bei geschlossenen Fenstern ermoéglichen. Grundsétzlich soll sichergestellt wer-
den, dass in zur Pflege genutzte RGumen ein Mittelungspegel von 30 dB(A) im
Tag- und Nachtzeitraum nicht Gberschritten wird.

Passiver Schallschutz gegen AuBBenlarm gemai DIN 4109-1

Die AuBenbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume sind ausreichend gegen
AuBenlarm zu schutzen. Der erforderliche passive Schallschutz (erforderliche Luft-
schallddmmung von AuBenbauteilen gegen AuB3enlarm) ist gemas § 3 Abs. 1 und
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§ 14 Abs.1 Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) sowie gemas Ziffer
A 5 Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen - VwV TB - Baden-Wurt-
temberg nach DIN 4109 zu bemessen. Der Nachweis ist im Rahmen des bau-
rechtlichen Genehmigungsverfahrens zu erbringen und richtet sich nach den
rechtlichen Anforderungen zum Zeitpunkt des Errichtens des Bauwerks.

In der Anlagen 5.1 bis 5.6 im Anhang sind die Larmpegelbereiche gemaB DIN
4109-1, Ausgabe Juli 2016 im Plangebiet stockwerkweise fur den Tag- und Nacht-
zeitraum dargestellt. Die Luftschallddmmung der AuBenbauteile von schutzbedirf-
tigen Aufenthaltsrdumen ist zum Schutz vor AuBenlarm in Abhangigkeit der Raum-
art zu bemessen. Die La&rmpegelbereiche im Nachtzeitraum gelten dabei fur
Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen.

[Gemeinde Grenzach-Wyhlen, Bebauungsplan ,,Kapellenbach Ost*, Schalltechni-
sche Untersuchung, Ingenieurbtiro fiir Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank
Dréscher, Tuibingen, 11. Dezember 2019]

Die in der Untersuchung vorgeschlagenen MaBnahmen zum Schallschutz werden
soweit rechtlich moglich als Festsetzungen bzw. als Hinweise tbernommen.

4 Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung und Anderung der Bauleitpldne sieht das Baugesetz-
buch (BauGB) vor, dass nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltprifung
durchzufihren ist. Hierbei sollen die voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Dieser Umweltbericht soll Dritten die Beurteilung erméglichen, ob und in
welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen flr das
Vorhaben betroffen werden kénnen.

Eine detaillierte Untersuchung des Grinbestandes, die Untersuchung der entste-
henden Eingriffe in Natur und Landschaft, sowie die Vorschlage fur Minderungs-,
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind darin enthalten.

Aufgrund der geplanten zuldssigen Grundflache von 40.900 m?2 musste nach der
Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) Nr. 18.7.2
eine allgemeine Vorprufung des Einzelfalls nach UVPG gemacht werden. Die Um-
weltprifung in der Bauleitplanung gilt jedoch als Tragerverfahren, die somit alle
sonstigen Umweltprufungen (Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG,
Vertraglichkeitsprufung nach der FFH-RL, etc.) abdeckt. Dies findet sich unter an-
derem in § 17 UVPG wieder. Eine zusétzliche Prafung nach UVPG ist demnach
nicht erforderlich.

Der ,Entwurf zum Umweltbericht Bebauungsplan ,Kapellenbach Ost* Gemeinde
Grenzach-Wyhlen, 28.04.2020, Kunz GaLaPlan, Todtnauberg® ist Teil der Begrtn-
dung und wird als Anlage der Begriindung beigefligt.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 40 von 71



Gemeinde Grenzach-Wyhlen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften ,Kapellenbach Ost*

7.1

711

7.1.2

Ergebnisse aus dem Umweltbericht

Scoping

Wahrend des Scopingverfahrens erfolgten im Rahmen der Behdrdenbeteiligung

sowie von Privaten erganzende Hinweise zum Scopingpapier bzw. zum Vorent-

wurf des Umweltberichts.

— Abwasserbeseitigung / Teilkanalisationsplan / Grundsticksentwéasserung /
Grundwasserschutz

— Immissionsschutz

— Berucksichtigung agrarstruktureller Belange bei Ausgleichs- und ErsatzmaB-
nahmen

— Berucksichtigung von nach § 30 BNatSchG geschutzten Biotopen und weite-
rer Einzelbaume

— Berucksichtigung herabgesetzter Bodenfunktionen in der Bilanzierung
— Bewertung fur das Schutzgut Wasser
— Berucksichtigung einheimischer gebietstypischer Baume & Straucher

— Darstellung der Entwicklung magerer Grunlandflachen / Aufbau von Trocken-
mauern

— Kompensationsdefizite

- Uberarbeitung des artenschutzrechtlichen Gutachtens im Hinblick auf Vermei-
dungskonzepte und AusgleichsmaBnahmen flr die Schutzguter Reptilien, Am-
phibien, Vogel und Flederméause

— Ermittlung méglicher Belastung durch das radioaktive Edelgas Radon im Bau-
gebiet

— Einhaltung der DIN/EN 1176 und Sicherheitsaspekte bei Kinderspielplatzen /
Berucksichtigung von MaBnahmen aus Vorsorgegrinden

— Photovoltaikanlagen / Zufahrt fur Feuerwehr und Rettungsdienst / Brandschutz
| Léschwasserversorgung

Die Hinweise und Anregungen wurden entsprechend ubernommen und in die
Umweltprifung eingearbeitet.

Eingriffe

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kapellenbach Ost“ werden ca.
15,56 ha Uberplant.

Etwa 2,58 ha (Verkehrsflache mit ca. 2,00 ha und FuB- & Radwege mit ca.
0,58 ha) entfallen auf die versiegelten Verkehrsflachen far die ErschlieBungs-
straBe, Geh- und Radwege.

Insgesamt werden mit den beiden Granzonen im Plangebiet, der Grinflache am
ostlichen Gebietsrand, den Griunflachen fir den Larmschutz am sudlichen Ge-
bietsrand sowie den Verkehrsgrunflachen ca. 2,65 ha Grunflachen (2,29 ha 6ffent-
liche Grunflache und 0,36 ha Verkehrsgrunflache) ausgewiesen.

Nach Abzug der Verkehrsflachen sowie der Grinflachen ergibt sich eine Netto-
bauflache von ca. 10,34 ha.
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713

Uber die GRZ von 0.4 zuziiglich 50 % fiir Nebenanlagen ergibt sich auf den Bau-
grundsttcken eine zuldssige Flachenversiegelung bzw. Uberbauung von ca. 6,20
ha.

Far den Bau von Tiefgaragen darf die GRZ bis zur Kappungsgrenze von 0,9 Uber-
schritten werden. Die Tiefgaragen mussen aber mit einer min. 0,6 m starken Erd-
Uberdeckung hergestellt werden, so dass die hierdurch entstehenden Grinfla-
chen wieder entsprechende Bodenfunktionen tbernehmen kénnen.

Insgesamt ist im Plangebiet somit mit einer max. zuladssigen Flachenversiegelung
und -Uberbauung von ca. 8,78 ha fur die geplanten Verkehrsflachen sowie die
Uberbauung auf den Grundstticken zu rechnen.

Mit dem Radweg im Stiden und Osten des Plangebietes den teilweise tUberlager-
ten StraBenflachen sowie den Wirtschaftswegen im Plangebiet bereits versiegelte
Flachen mit einem Umfang von 0,72 ha vorhanden sind, beschrankt sich die zu-
satzliche Flachenversiegelung auf ca. 8,06 ha.

Innerhalb der Baugrundstiicke kann somit von ca. 4,14 ha (Nettobauflache von
10,34 ha abzgl. zulassige Flachversiegelung bzw. Uberbauung von 6,20 ha) mit
privaten Gartenflachen ausgegangen werden.

Far den Bereich der Bebauungsplanung wurden als Konfliktschwerpunkte festge-

stellt:

— Nahezu vollstandiger Verlust der bisher vorhandenen Vegetationsstrukturen
mit Ackerflachen, Fettwiesen, Streuobstbestdanden und Kleingartenflachen
durch die geplante Bebauung.

— Zusatzliche Flachenversiegelung und —Uberbauung von ca. 8,06 ha mit Beein-
trachtigungen fur das Schutzgut Boden durch den vollstandigen Verlust der
Bodenfunktionen.

— Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung durch die zusétzlichen Fla-
chenversiegelungen von ca. 8,06 ha.

- Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Klima/Luft durch die zusétzliche Uber-
bauung und Versiegelung von ca. 8,06 ha kleinklimatisch wirksamer Flachen,
den Verlust von Einzelbdumen sowie den damit einhergehenden Uberhit-
zungserscheinungen auf den versiegelten Flachen.

— Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung durch die
Uberplanung der bisher landwirtschaftlich oder als Kleingarten genutzten Fla-
chen in ein Wohnbaugebiet.

Vermeidung und Minimierung

Im Hinblick auf die Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen werden
bertcksichtigt:

Schutzgut Pflanzen und Tiere
— Reduzierung der Flachenversiegelung auf die unbedingt erforderlichen Fla-
chen,

— Festsetzung von Pflanzbindungen flr insgesamt ca. 29 Einzelbaume

— Festsetzung von flachigen Pflanzbindungen fir den Erhalt der bestehenden
Feldheckenbestande im Ostlichen Randbereiche auf einer Flache von etwa
1.970 m2,
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Schutz und Erhalt der Trockenmauerstrukturen im 6stlichen Randbereich im
Zusammenhang mit dem Ruckbau des hier vorhandenen FuBwegs

die ausgewiesenen MaBnahmenflachen im 6stlichen Randbereich sind wah-
rend des gesamten Bauzeitraumes als Tabuzonen auszuweisen. Eine Nutzung
als Lagerflache fur Baumaterial oder ein Befahren der Flachen ist nicht zulas-

sig.

Schutzgiiter Boden und Grundwasser

Reduzierung der Flachenversiegelung auf die unbedingt erforderlichen Fla-
chen,

Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen im Bereich von FuBwegen
und Pkw — Stellplatzen,

Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen als Griin- oder Gar-
tenflachen,

Vermeidung von Schadstoffemissionen mit wassergefahrdenden Stoffen wah-
rend der Bauarbeiten (z. B. Treib- und Schmierstoffe),

Festsetzung der Mindestuberdeckung der Tiefgaragen mit 0,6 m

Festsetzung einer Dachbegrinung von insgesamt ca. 2,05 ha mit einer min.
12 cm starken Substratschicht,

Anfallender Erdaushub ist nicht frei verwertbar und muss gemas der ,Verwal-
tungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-Wurttemberg fur die Verwer-
tung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial® (VwV) behandelt werden,

Fachgerechte Lagerung und Wiederverwendung des Oberbodens.

Bei der fachgerechten Lagerung und Wiederverwendung des humosen
Oberbodens sind die Vorschriften der DIN 19731 zu beachten.

Dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers auf den Baugrundsticken
Uber die in einer Tiefe von 1 — 2 m anstehenden sauberen und grauen Kiese.

Schutzgiiter Klima / Luft sowie Landschaftsbild / Erholung

Festsetzung von Pflanzbindungen fur insgesamt 29 Einzelbdume

Festsetzung von flachigen Pflanzbindungen fur den Erhalt der bestehenden
Feldheckenbestande im Ostlichen Randbereiche auf einer Flache von etwa
1.970 m2,

Schutz und Erhalt der Trockenmauerstrukturen im 6stlichen Randbereich im
Zusammenhang mit dem Ruckbau des hier vorhandenen FuBwegs

Festsetzung einer Dachbegrinung von insgesamt ca. 2,05 ha mit einer min.
12 cm starken Substratschicht

Bereitstellung bzw. Offenhaltung von Geh- und Radwegen entlang der B 34
und der Bahnlinie und drei zukunftigen Grinkorridoren far Erholungssu-
chende

Schutzgut Mensch / Wohnen

Festsetzung von aktiven LarmschutzmaBnahmen mit einem dreiteiligen Larm-
schutzbauwerk entlang der Sidgrenze des Plangebiets gemal den Vorgaben
der schalltechnischen Untersuchung

Festsetzung von passiven LarmschutzmaBnahmen den nérdlichen und &stli-
chen Gebietsrand gemaB den Vorgaben der schalltechnischen Untersuchung.
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7.1.4

7.1.5

Kompensation

Zur Kompensation der Eingriffe im Plangebiet werden folgende MaBnahmen um-

gesetzt:

— Festsetzung von verorteten Pflanzgeboten fur 189 Stlck hochstdmmige Ein-
zelbdume in den geplanten Grinflachen sowie im StraBenraum

— Festsetzung von nicht verorteten Pflanzgeboten fir 103 Stiick hochstammige
Einzelbdume innerhalb der Baugrundstlcke (Pflanzung von je 1 Baum pro
400 m2 angefangener und nicht Gberbaubarer Baugrundstlcksflache)

— Festsetzung einer Dachbegriinung mit einer Substratstarke von tber 12 cm
auf flachgeneigten Dachern oder Flachdachern mit einer Gesamtflache von
ca. 2,05 ha.

— Festsetzung von &ffentlichen Grunflachen (StraBenbegleitgriin) mit ca. 0,36 ha

— Festsetzung von 2 Griinzonen mit FuBwegen und Spielflachen mit insgesamt
1,11 ha mit Festsetzungen von Pflanzgeboten fur Einzelbdume und Gehdlzhe-
cken sowie von mageren Grunlandflachen, Trockenmauern sowie Park- und
Rasenflachen.

— Festsetzung einer Grinflache im sldlichen Randbereich mit 0,58 ha fur Larm-
schutzmaBnahmen sowie zur Pflanzung von Einzelbdumen, Entwicklung von
Gehdlzhecken, mageren Grunlandstrukturen und Trockenmauern.

— Festsetzung einer Grunflache im &stlich Randbereich mit ca. 0,62 ha mageren
Grunlandflachen, Sicherung der vorhandenen Feldgehdlzbesténde, Anlage
von Trockenbiotopstrukturen fur die Reptilienfauna sowie von einem Kleinge-
wasser flr die Amphibienfauna.

— Festsetzung von externen AusgleichsmaBnahmenflachen im Gewann Mésle
mit ca. 1,18 ha zur Entwicklung von Ackerbrachen, mageren Grunlandflachen,
Saum- und Heckenvegetation, Einzelbaumpflanzungen, Steinriegel und weite-
ren Reptilienhabitaten

Artenschutz

Im Zuge der Vorplanungen fanden artenschutzrechtliche Untersuchungen zu den
Artengruppen Amphibien, Reptilien, Végel, Fledermause und Totholzké&fer durch
Dipl. Biol. M. Winzer, Dr. H. Turni und M.Sc. T. KuB sowie J. Schinemann statt.

Die Ergebnisse wurden in einem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zusammen-
gestellt. FUr die Artengruppen Fledermause und Totholzkéafer liegen eigenstan-
dige Sondergutachten vor, die als Anlage mit eingereicht sind.

Ziel der artenschutzrechtlichen Untersuchungen war es, auf den vorliegenden Da-
tengrundlagen zu prufen, ob und unter welchen Voraussetzungen die arten-
schutzrechtlichen Vorgaben eingehalten werden kénnen.

Im Plangebiet konnten streng geschutzte Reptilien-, Vogel- und Fledermausarten
nachgewiesen werden.

Aufgrund der Ergebnisse kann abschlieBend festgehalten werden, dass bei Ein-
haltung der ermittelten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sowie der
Umsetzung der vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen innerhalb und auBerhalb
des Plangebietes das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG (1)
Nr. 1-3 nicht zu erwarten ist.
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Die aufgestellten artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnah-
men bzw. AusgleichsmaBnahmen wurden nachrichtlich im Bebauungsplan tber-
nommen.

Vermeidung und Minimierung

Im Hinblick auf den Artenschutz sind zur Vermeidung und Minimierung weiterhin
vorzusehen:

Artengruppe der Reptilien

Far alle nachweislich und potentiell besiedelten Habitate wurde ein Konzept an

SchutzmaBnahmen in Relation zu den jeweiligen Eingriffen (StraBenbau, Leitungs-

bau, Larmschutzwall etc.) pro Bauabschnitt erstellt. Dieses Konzept umfasst fur

die einzelnen Bauabschnitte

— die Ausweisung von lediglich durch Stérungen betroffenen Habitaten im Rand-
bereich der Eingriffsflachen als Bautabuzonen,

— die Eingrenzung dieser Bereiche mittels eines Schutzzauns und unter Beach-
tung einer Pufferzone,

— das fachgerechte Vergramen von Tieren in den bau- und anlagebedingten
Eingriffsflachen (nur BA 1)

— die vorgezogene Herstellung von Ersatzhabitaten auBerhalb des Plangebiets
sowie

— die Errichtung von Schutzzgunen zur Lenkung der Tiere sowie zur Verhinde-
rung der Ruck- und Einwanderung in die Gefahrenbereiche.

Artengruppen der Végel / Flederméuse

— Die Entfernung von Einzelbdumen und Gehdlzbestanden bzw. Abbruch von
Gebéauden/Gartenhutten ist nur auBerhalb der Brutperiode der Végel bzw. nur
auBerhalb der Aktivitatszeit der Fledermause von Anfang November bis Ende
Februar zulassig (auBerhalb dieser Zeiten sind entsprechende MaBnahmen
nur nach vorheriger Begehung durch eine Fachkraft zuléssig).

— die im Gelande an verschiedenen Gartenhutten und Einzelbdumen vorhande-
nen Nisthilfen sind vor Féallung der Baume zu sichern und im Plangebiet oder
im Seitenbereich der Bahnlinie wieder fachgerecht aufzuhangen.
AusgleichsmaBnahmen

Im Hinblick auf den Artenschutz sind weiterhin als AusgleichsmaBnahmen vorge-
sehen:

Artengruppe der Reptilien

In den geplanten Ausgleichsflachen sind vorgezogene umfangreiche Habitatge-
staltungsmaBnahmen vorgesehen. Diese sind als vorgezogene AusgleichsmaB-
nahmen, und damit vor Beginn der Eingriffe in die besiedelten Lebensraume bzw.
vor Beginn der Vergramungs- bzw. UmsiedlungsmaBnahmen umzusetzen. Als
Vorlaufzeit sind 1,5 Jahre oder zumindest eine vollumfangliche Fortpflanzungs-
und Vegetationsperiode notig.

Fur die Tiere aus dem BA 1 erfolgt vor der Vergramung die Herstellung von Er-
satzhabitaten im nordéstlichen Randbereich des Plangebietes. Hierdurch ist die
dauerhafte Sicherung und weitere Entwicklung der Population aus dem BA 1 im
Seitenbereich des Plangebietes gewahrleistet. Als Vorlaufzeit sind 1,5 Jahre oder
zumindest eine vollumfangliche Fortpflanzungs- und Vegetationsperiode nétig.
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Far die Tiere aus dem BA 2 und BA 3 wird eine vollstdndige Umsiedlung in ex-
terne Ausgleichsflachen im Gewann Mésle bevorzugt. Auf Grinland- und Ackerfla-
chen werden hier die erforderlichen Habitatstrukturen vorgezogen hergestellt und
entwickelt. Nach einer ausreichenden Vorlaufzeit von ca. 1,5 Jahren werden die
Tiere aus den besiedelten Flachen im BA 2 bzw. BA 3 abgefangen und umgesie-
delt.

Artengruppe der Amphibien

Der im Plangebiet im Rahmen artenschutzrechtlicher Untersuchungen festge-
stellte Bergmolch unterliegt als besonders geschutzte Art der Eingriffsregelung.
Als AusgleichsmaBnahme im Rahmen der Eingriffsregelung ist fir den Verlust von
2 Amphibienhabitaten im Bereich der &stlichen Grunflache ein Kleingewasser mit
einer Mindestwasserflache von ca. 15 m? herzustellen und die in den vorhande-
nen Kleingewassern vorkommenden Amphibien umzusetzen.

Artengruppe der Vogel

Die Eingriffe verlangen ein erhéhtes AusmaB an Ausgleichsleistungen. Diese be-
treffen sowohl den konkreten Verlust an Bruthabitaten als auch ergdnzende Funk-
tionen wie Nahrungshabitatfunktionen, stérungsfreie Rickzugsradume oder Struk-
turfunktionen (z.B. spezifische Baumartenzusammensetzung, kleinflachige Parzel-
lierung, etc.).

Zur Kompensation der Bruthabitatverluste, die jedoch je nach Eingriffsgestaltung
noch variieren kann, werden nach derzeitigem Kenntnisstand und in der worst-
case Betrachtung (= Entfernung aller bekannten Héhlenbdume, Gartenhitten und
Nischenstrukturen) die folgenden Ausgleichsleistungen notwendig:

— 10 Nistkasten Typus Haussperling

— 8 Nistkasten Typus Feldsperling

— 2 Nistkasten Typus Hausrotschwanz
— 4 Nistkasten Typus Star

— 2 Nistkasten Typus Specht

— 1 Kasten Typus Wendehals

— 1 Rohre Typus Steinkauz

Ungeachtet des numerischen Ausgleichs an Bruthéhlen geht ein Gesamtgeflige
an strukturreichen Habitaten (und damit wichtige Struktur- und Nahrungsressour-
cen) verloren.

Artengruppe der Fledermause

Sollten potentielle Quartierbdume im Zuge der Baufeldfreimachung entfernt wer-
den, muss im Herbst eine Inspektion der betroffenen Baumhdéhlen/-spalten mittels
Kletterer und Endoskop erfolgen. Bei einer festgestellten Nutzung sind an warmen
Abenden Ausflugbeobachtungen durchzufuhren. Der Verschluss der Hohlen und
Spalten erfolgt dann in den nachtlichen Stunden, nachdem die Tiere ausgeflogen
sind.

Als vorgezogene AusgleichsmaBnahme (CEF) sollten fUr jeden potentiellen Win-
terquartierbaum im PG mindestens zwei kiinstliche Winterquartiere (z.B. Uberwin-
terungshéhle 1FW von Fa. Schwegler) und fir jeden potentiellen Sommerquar-
tiersbaum jeweils drei kiinstliche Sommerquartiere (z.B. Typ 1FF, Fa. Schwegler)

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 46 von 71



Gemeinde Grenzach-Wyhlen BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften ,Kapellenbach Ost*

A1

in geeigneten angrenzenden Lebensrdumen installiert werden. Unter Berucksichti-
gung der vorgeschlagenen MaBnahmen sind die Verbotstatbestdande nach § 44
BNatSchG (1) Nr. 1-3 nicht erfullt.

GemaB dem Gutachten von Stauss und Turni 2018 sind in dem Gebiet 7 Baume

mit Strukturen fir Sommerquartiere und ein Baum mit Strukturen far ein Winter-

quartier vorhanden. Demnach ergibt sich unter der Annahme des Verlusts aller

Quartierbdume ein Ausgleichsbedarf von:

— zwei kinstliche Winterquartiere (z.B. Uberwinterungshéhle 1FW von Fa. Sch-
wegler)

— 21 kunstliche Sommerquartiere (z.B. Typ 1FF, Fa. Schwegler)

Die Ersatzkasten sollten vorranging an den verbleibenden Baumen innerhalb der
Grunzone sowie im Ausgleichsbereich Nordost intern bzw. Nordorst extern (Bu-
chenweg) aufgehangt werden. Als Standort der zweiten Wahl sind auch Baume im
Bereich der externen Ausgleichsflachen im Gewann ,Mésle“ méglich.

Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet - WA1, WA2 und WA3

Das Plangebiet soll fir die Deckung des Bedarfs an Wohnraum zur Verflgung ste-
hen. Die Nutzungsgliederung in WA1/WA3 und WA2 dient der Gliederung des Plan-
gebiets und der funktionalen Unterstitzung der geplanten baulichen und raumli-
chen Quartiersmitte. In den Bereichen WA1/WA3 steht die Wohnnutzung im Vor-
dergrund der geplanten Nutzungen. Die Bereiche WA2 sollen zudem die, fir den
Bereich entlang der nordsudlichen HaupterschlieBungsachse und flr die Quar-
tiersmitte angestrebten Versorgungsfunktionen Gbernehmen. Daher sind im Be-
reich WA2 die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden und Schank- und
Speiswirtschaften zulédssig, hingegen sind im Bereich WA1/WA3 diese Nutzungen
aufgrund des damit verbundenen erhdhten Besucherverkehrs und der Konflikte,
die sich durch z.B. AuBengastronomie ergeben kénnen, vorsorglich ausgeschlos-
sen.

Die Zulassigkeit von kirchlichen, kulturellen, sozialen, gesundheitlichen und sport-
lichen Zwecken dienenden Anlagen im gesamten Plangebiet soll die vielfaltigen
Wohnbedurfnisse decken. Hierunter fallen beispielsweise Kindergéarten, Kinderta-
gesstatten oder Betreuungseinrichtungen fur altere Menschen, die im Plangebiet
aufgrund der Nachfrage angesiedelt werden kénnen. Ein méglicher Standort fur
eine Pflegeinrichtung sowie eine Kindertagesstatte ist im Bereich der Quartiers-
mitte angedacht.

Die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO - Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen — sind im Uberwiegenden Teil des Plangebiets nicht
zulassig, da sie nicht der gewunschten Gebietscharakteristik des dort geplanten
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Wohngebiets entsprechen. Von diesen Nutzungen geht ein erhéhtes Konfliktpo-
tential zu den angestrebten Wohnnutzungen aufgrund des zu erwartenden Besu-
cherverkehrs und der damit verbundenen Larmemissionen aus. Zudem sind diese
Nutzungen teilweise sehr flichenintensiv, was der Bereitstellung von Wohnbau-
grundsticken entgegenstehen wirde. Zudem eignet sich die verkehrliche Er-
schlieBung nur bedingt fur die Ansiedlung dieser Nutzungen.

In dem neuen Wohngebiet soll unter dem Gesichtspunkt des Flachensparens so
viel Wohnbauland wie méglich gesichert werden und fur die Nutzung ,Wohnen*
zur Verfugung stehen. Fur die hier ausgeschlossenen Nutzungen sind in Wyhlen
ausreichend Mdéglichkeiten gegeben, diese Nutzungen zu realisieren.

Im Unterschied zum WA1 und WA2 sind im WA3 ,Betriebe der Gartenpflege und
des Garten- und Landschaftsbaus® zuléssig. Durch diese Regelung soll der dort
bestehende Betrieb gesichert und eine Modernisierung am Standort erméglicht
werden. Da sich das WA3 nur auf das betreffende Grundstiick beschrankt, scheint
die gewunschte Gebietscharakteristik gewahrt zu bleiben. Bei dem bestehenden
Betrieb handelt es sich nicht um einen klassischen Gartenbaubetrieb, sondern um
einen nicht stérenden Gewerbebetrieb. Die weitergehende Differenzierung in ,Be-
triebe der Gartenpflege und des Garten- und Landschaftsbaus® ist durch beson-
dere stadtebauliche Grinde gerechtfertigt. In dem vorgesehenen Baugebiet soll
zukUnftig das Wohnen Vorrang haben. Eine generelle nicht stérende gewerbliche
Nutzung soll daher nicht zugelassen werden. Die Zulassung des Betriebes beruht
auf der Tatsache, dass der bislang im AuBenbereich befindliche Betrieb mit dem
Zweig der Gartengestaltung und des Garten- und Landschaftsbaus nunmehr im
Plangebiet liegt. Als nicht stérender Gewerbebetrieb kann er bis zu seiner endguil-
tigen Aufgabe zugelassen werden.

Im derzeitigen konkreten Betriebsablauf werden die gewerblichen Leistungen
(Gartenpflege- und UmbaumaBnahmen) ausschlieBlich auf fremden Grundstu-
cken und auBerhalb des Betriebsgrundstiickes erbracht. Lediglich die morgendli-
che Ab- und abendliche Zufahrt des Kleinlasters (3,5 t) mit dem kurzen Be- und
Entladen der Arbeitsgerate durch den Betriebsinhaber ist als gewerbliche Nutzung
auf dem Grundstick wahrnehmbar. Der Betrieb beschéftigt derzeit 3 Mitarbeiter
(zwei in Vollzeit, einer in Teilzeit).

Zeitlich begrenzte Nutzung

Die Nutzung des Garten- und Landschaftsbaubetriebs als nicht stérende gewerbli-
che Tétigkeit soll zeitlich befristet bis zum 31.12.2030 festgesetzt werden. Das
ergibt sich aus besonderen stadtebaulichen Belangen.

Wie oben ausgefuhrt, soll im Plangebiet das Wohnen im Vordergrund stehen.
Gleichzeitig soll aber der bestehende Betrieb und damit auch die Arbeitsplatze so-
lange am bisherigen Standort erhalten werden, bis der Betriebsinhaber selbst sei-
nen nicht stérenden Gewerbebetrieb aufgibt. Dies wird bis spatestens bis zum
31.12.2030 der Fall sein. Die stadtebauliche Sicherung dieses Vorhabens ergibt
sich auch daraus, dass eine Neuinvestition mit einer Betriebsverlagerung, die eine
gewerbliche Halle und ein Blro erforderlich machen wurde, an einen anderen
Standort aus wirtschaftlichen Granden fur den kurzen Zeitraum nicht tragbar und
nicht zumutbar ist, da sich die Investitionen nicht mehr amortisieren lieBen.

Bei der gewerblichen Nutzung handelt es sich daher nur um eine Vor- und Zwi-
schennutzung (das Grundstiick befindet sich im geplanten 2. Bauabschnitt), die
dem Bestandsschutz dient und nur die entsprechende, zeitlich abgestimmte ge-
werbliche Nutzung und die Arbeitsplatze sichert.
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A2.1

A2.2

A2.3

Spatestens nach dem 31.12.2030 endet die gewerbliche Nutzung. Nach Beendi-
gung dieser (Vor- oder Zwischen-)Nutzung gilt dann der nach Ziffer A1.3 festge-
setzte Zulassigkeitskatalog als Folgenutzung.

MaB der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl,
die Geschossflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie die Héhe baulicher
Anlagen festgesetzt. Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzungen be-
rucksichtigen die bauliche Struktur im angrenzenden Wohngebiet ,Kapellen-
bach®. Auf die Eingliederung der zukinftigen Bebauung in das stadtebauliche so-
wie auch das landschattliche Bild wird besonderer Wert gelegt. Durch die Festle-
gung einer zwingenden Geschossigkeit bzw. einer Mindestanzahl an Vollgeschos-
sen in bestimmten Bereichen wird der regionalplanerischen Vorgabe der Brutto-
wohndichte Rechnung getragen. Die stadtebaulich gewuinschte Durchmischung
mit unterschiedlichen Gebaudetypologien in Form von Einfamilien-, Doppel- und
Reihenh&usern/Kettenhdusern bzw. einem hohen Anteil an Mehrfamilienhausern
sowie die geplanten Betreuungs- und Versorgungseinrichtungen im Bereich der
Quartiersmitte werden durch die differenzierten Festsetzungen bertcksichtigt.

Grundflachenzahl

Um im Sinne des sorgsamen Umgangs mit Grund und Boden eine optimale Aus-
nutzung fur die Flachen zu gewahrleisten, wird die gemas § 17 BauNVO zulassige
Obergrenze fur allgemeine Wohngebiete ermdglicht.

Die mégliche Uberschreitung der Grundflachenzahl fir die in § 19 Abs. 4 Nr. 1
und Nr. 2 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO) richtet sich nach den Rege-
lungen des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO.

Durch die separat festgelegte Uberschreitungsméglichkeit der festgesetzten
Grundflachenzahl fur bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu
einem Wert von 0.9 wird das Ziel, moglichst viele Stellplatze, insbesondere in den
Bereichen A, B, C, D, E12, F, G, H und | in Tiefgaragen unterzubringen, unterstitzt.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) berUcksichtigt die unterschiedlichen Anforderun-
gen der verschiedenen Gebaudetypologien und die beabsichtigte Geschossig-
keit.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wurde in Zusammenhang mit der Hohe der baulichen
Anlagen, der Dachform und der Bauweise entsprechend den Anforderungen der
verschiedenen Gebé&udetypologien festgelegt.

Fur die Bereiche mit den Nutzungsschablonen A, B, C, D, E12, H und I, die dem Ge-
schosswohnungsbau / Mehrfamilienhdusern vorbehalten sind, wird eine Min-
destanzahl bzw. eine zwingende Zahl der Vollgeschosse festgelegt, welche die
gewunschte stadtebauliche Dichte sicherstellen soll. Dies sind die Wohnhdéfe ent-
lang der Rheinfelder StraBe, die Bebauung entlang der nord-sud-verlaufenden
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HaupterschlieBungsstraBe, der Wohnhof im Stden sowie die nérdliche Bebauung
entlang der ost-westverlaufenden HaupterschlieBungsachse.

In Verbindung mit der maximalen Gebaudehdhe kann in den Bereichen Aund D (4
Vollgeschosse zwingend + Dachgeschoss) sowie B, Ei2und | (3 Vollgeschosse
zwingend + Dachgeschoss) ein Dachgeschoss als Nichtvollgeschoss errichtet
werden wodurch ein differenziertes Wohnangebot entstehen kann. Durch die
zwingende Zahl von Vollgeschossen soll die gewunschte stddtebauliche Dichte
im Plangebiet gesichert werden. Im Ubergang zu den Bereichen des individuellen
Wohnungsbaus werden flir die Bereiche C und H mindestens 2 und maximal 3
Vollgeschosse festgesetzt um ein vertragliches Nebeneinander der verschiedenen
Typologien sicherzustellen.

Far die Bebauung im Bereich der Quartiersmitte werden im Bereich F maximal 4
Vollgeschosse und im Bereich G maximal 3 Vollgeschosse festgesetzt. Da hier die
geplanten Betreuungs- und Versorgungseinrichtungen wie z.B. Pflegeheim und
Kindergarten sowie weitere quartiersversorgende Nutzungen andere Anforderun-
gen an die Raumhéhen im Vergleich zum klassischen Wohnungsbau stellen, wer-
den hierfur differenzierte Ho6henfestsetzungen getroffen. Auf eine zwingende Ge-
schossigkeit bzw. ein MindestmaB wird verzichtet, da ausreichend Flexibilitat flr
die Bebauung in diesem Bereich ermoglicht werden soll.

Fur die Bereiche mit der Nutzungsschablone Ji2, K, L, M und N (individueller Woh-
nungsbau) wird die Zahl der Vollgeschosse als maximale Anzahl festgesetzt, da
hier die Geb&audetypologien Einfamilien-, Doppel- und Reihenhaus/Kettenhaus ge-
plant sind und fur diese Bereiche, die Erforderlichkeit eines MindestmaBes nicht
gesehen wird. Hier werden zwei Vollgeschosse mit einem zusétzlichen Dachge-
schoss als Nicht-Vollgeschoss festgelegt.

Héhe der baulichen Anlagen

Die H6henfestsetzungen bertcksichtigen die Anforderungen der verschiedenen
Gebaudetypologien und sind je nach Dachform (Satteldach: First- und Traufthdhe;
Flachdach: Geb&udehdhe) differenziert festgesetzt um eine gleiche Ausnutzbar-
keit bei verschiedener Gestaltung innerhalb der Wohnquartiere zu sichern.

Insgesamt wird darauf geachtet, dass die H6henfestsetzungen der verschiedenen
Typologien miteinander vertraglich sind, um die Idee der Durchmischung und
Gruppierung verschiedener Typologien zu unterstitzen.

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen, First- und Traufhéhe bzw. Gebaudehd-
hen, in Verbindung mit der Bezugshdhe sowie Dachform und —neigungsbereich
und der Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse entsteht eine Hullkurve. Inner-
halb dieser Hullkurve kann sich der Baukdrper in gewissem Umfang bewegen.
Dies soll einen notwendigen Spielraum innerhalb der Héhenfestsetzungen ermég-
lichen. Zudem soll gewahrleistet werden, dass sich die Dimensionierung der Bau-
kérper in stadtebaulich vertraglichem MaBe einflgt, jedoch auch die gewlnschten
Dichtewerte erreicht werden kénnen.

Die Regelungen fur technisch bedingte Aufbauten sind getroffen, da diese Anla-
gen Ublicherweise erforderlich sind, sich aus gestalterischen Griinden jedoch
nicht auf die festgesetzte optisch wirksame Gebaudehdhe auswirken sollen.

Das Anbringen von Solar- und Photovoltaikanlagen soll unterstitzt werden. Durch
die Festsetzung soll jedoch eine stadtebaulich unangemessene Uberhohung der
Gebaude durch diese Anlagen vermieden werden.
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Bauweise

Wie bereits erldutert soll im gesamten Plangebiet eine Durchmischung von Einfa-
milienhausern, Doppel- und Reihenhausern/Kettenhdusern und einem GroBteil
von Mehrfamilienhdusern in offener Bebauung entstehen. Planungsrechtlich kann
in Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen unterschieden werden. Mehrfa-
milienhduser sowie das klassische Einfamilienhaus fallen unter die Bauweise des
Einzelhauses. Die stadtebaulich gewlnschten Gebaudetypologien werden in Zu-
sammenhang mit der Begrenzung der Anzahl von Wohneinheiten fur die Bereiche
des individuellen Wohnungsbaus (Nutzungsschablonen Jiz, K, L, M und N) einer-
seits und der Festsetzung einer zwingenden Zahl der Vollgeschosse bzw. eines
MindestmaBes in den Bereichen der Mehrfamilienhduser (Nutzungsschablonen A,
B, C, D, Ei2, Hund I ) andererseits sichergestellt.

Um eine zu massiv in Erscheinung tretenden Bebauung im Bereich der Mehrfami-
lienhauser zur vermeiden, wird fUr diese eine LAngenbeschrankung von 32 m (ab-
weichende Bauweise al) festgelegt. Am Gebietseingang im Norden ist ein langerer
Baukorper vorgesehen. Fir diesen Bereich wird eine Langenbeschrankung von

42 m festgesetzt (abweichende Bauweise a2).

Fur die Typologie des Kettenhauses wird eine abweichende Bauweise (a3 und a4)
definiert. Mit dem Hauptgeb&ude muss an die nérdliche (bzw. 6stliche) Grund-
sticksseite gebaut werden. Auf der sudlichen (bzw. westlichen) Seite sind die Ga-
ragen vorgesehen. Hier soll ermodglicht werden, dass das obere Geschoss als Ter-
rasse oder auch als Wohnraum genutzt werden kann. Um jedoch eine Unterglie-
derung der Fassade sicherzustellen, darf nur bis zu einer Gebaudetiefe von 6,0 m
an die sudliche (bzw. westliche) Grundsticksgrenze gebaut werden. Somit wird
der Ricksprung dieses Gebaudeteils sichergestellt.

Fur den Bereich der Quartiersmitte (Nutzungsschablone F und G) wird die Langen-
beschrankung der offenen Bauweise (a5) aufgehoben, um hier flr die geplanten
Nutzungsbausteine, wie ein Pflegeheim, ausreichend Spielraum zu haben.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen wurden aus dem stadtebaulichen Konzept
entwickelt und sind ausreichend groB festgesetzt, damit den Grundsticksbesit-
zern der notwendige Spielraum hinsichtlich der Bebauung und Gestaltung des
Grundstlcks gegeben ist.

Je nach Orientierung und ErschlieBung wurde darauf geachtet, dass ausreichend
groBe Grunzonen entstehen, welche als private Garten- und Grinbereiche genutzt
werden kénnen. Diese sind Uberwiegend im sudlichen bzw. westlichen Bereich
der Baugrundstlicke angeordnet. Zur Sicherung der Wohnhofidee werden die Ho-
finnenbereiche als nicht Uberbaubar festgelegt.

In der Nordostecke des Plangebiets verlauft eine 110-kV Hochspannungsfreilei-
tung. Die méglichen Bauhéhen wurden mittels eines Abstandsnachweises be-
rechnet. Innerhalb des gekennzeichneten Bereichs ist eine Gebaudehdhe von
279,85 m 0. NN mdglich. In Abhangigkeit des Abstands von der duBeren Bau-
grenze kann hdher gebaut (bis zu < 283,95 m (1. NN) werden. Im Ubrigen gelten
die allgemeinen Anforderungen zum Bauen innerhalb des Schutzbereichs (siehe
auch Textteil Ziffer C14).
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Abbildung 13: Ausschwingbild, ED Netze 110-kV Hochspannungsfreileitung Wyhlen-Lérrach, Ab-
schnitt: Istzustand, Profilplan von Mast 4 bis Mast 5, Anlage-Nr. 06.11.3-2, EuroTrass,
Osthofen, gepr. 11.11.19 (Ansicht)

Die Uberschreitungsméglichkeit der Baugrenzen fiir Kellerrdume und sonstige Ne-
benrdume unterhalb der Gelandeoberflache (z.B. Fahrradrdume) soll den Bauher-
ren fur die Organisation der Kellerrdume und der Stellpléatze in den Tiefgaragen
ausreichend Spielraum bieten. Es ist denkbar, dass beispielsweise im nérdlichen
Bereich des Bebauungsplans, bei den Wohnhofen, Kellerrdume nicht direkt unter
dem Gebaude angeordnet werden, sondern unterhalb der nicht Gberbaubaren In-
nenhdfe. Dies soll durch die Festsetzung méglich sein. Eine VergréBerung der
Baugrenzen ist nicht gewollt, da ansonsten das stadtebaulich gewollte ,,Hofmotiv*
nicht gesichert ware.

Terrassen, sonstige untergeordneten Bauteile und Vorbauten

Die mégliche ausnahmsweise Uberschreitung der Baugrenzen fir Terrassen bis
2,5 m und fur sonstige untergeordnete Bauteile und Vorbauten (wie z.B. Erker,
Balkone, Wintergarten) bis 1,5 m, ist in der stadtebaulichen Konzeption begrin-
det. Insbesondere bei den streifenartigen Baufeldern werden die Freibereiche
nach Westen bzw. Stden orientiert sein. Die Baufelder haben i.d.R. eine Tiefe von
13,5 m bzw. 15,0 m. Bei einer Regelgebaudetiefe von 10,0 m bzw. 12,0 m ist
durch die ausnahmsweise Uberschreitung die Errichtung einer Terrasse oder das
Herausragen eines Balkons vorstellbar, ohne dass eine nachbarschaftliche Beein-
trachtigung zu befurchten waére. Eine grundsétzliche VergréBerung der Uberbau-
baren Grundstiicksflache, unter Einbeziehung dieser planerischen Uberlegungen,
héatte jedoch zur Folge, dass die Hauptgebaude bzw. die Kubatur zu gro3 werden
kénnte. Aus diesem Grund wird die Méglichkeit der Uberschreitung der Bau-
grenze durch die aufgefuhrten Bauteile er6ffnet.

Tiefgaragen

Planerisches Ziel ist es, einen GroBteil der privaten Stellplatze in Tiefgaragen un-
terzubringen. Daher sind diese im gesamten Plangebiet innerhalb und auBerhalb
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der Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig. Durch einen von den Tiefgaragen
einzuhaltenden Mindestabstand von 3,0 m entlang von 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen, wird ausreichend Abstand zum StraBenbaukdrper / fir den Unterbau der
StraBen, eingerdumt. Dies gilt auch fur den einzuhaltenden Abstand von 2,0 m zu
den offentlichen Granflachen. Hier sollen die zukinftige Pflege und der Unterhalt
der Grunflachen nicht durch den Bau der Tiefgaragen bzw. durch die Tiefgaragen
selbst beeintrachtigt / erschwert werden. (Durch die separat festgelegte Uber-
schreitungsmaéglichkeit der festgesetzten Grundflachenzahl flr bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einem Wert von 0.9 wird das Ziel, még-
lichst viele Stellplatze in Tiefgargen unterzubringen, ebenfalls unterstitzt.)

Der Abstand zu den Offentlichen Verkehrsflachen gilt nicht flr Zufahrten / Rampen
zu den Tiefgaragen einschlieBlich deren Uberdachungen. Diese kénnen direkt an
die Verkehrsflachen anschlieBen.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung dient der Sicherung der stadtebaulichen Gestaltung, einem har-
monischem StraBenraum und der Ausbildung von Quartiersrandern.

Flachen fur Stellplatze und Garagen

Die Festsetzung fur Stellplatze und Garagen wird differenziert fur den individuellen
Wohnungsbau und den Geschosswohnungsbau getroffen. Damit soll den mit den
Bautypologien einhergehenden unterschiedlichen Ansprichen und damit verbun-
denen stadtebaulichen Pragungen Rechnung getragen werden. Prinzipiell gilt,

dass die Stellplatzversorgung Uberwiegend auf den privaten Flachen erfolgen soll.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen in den Bereichen A, B, C, D,
Ei2, F,G,Hund |

In den Bereichen, die mit den Nutzungsschablonen A, B, C, D, Ei1, F, G, H und | ge-
kennzeichnet sind (Geschosswohnungsbau), ist aufgrund der geplanten Mehrfa-
milienhausbebauung mit einem erhéhten Stellplatzbedarf zu rechnen. Wie bereits
erwahnt, sollen aufgrund eines flichensparenden Umgangs mit Grund und Boden
und aus gestalterischen Grinden die Stellplatze im Bereich des Geschosswoh-
nungsbaus in Tiefgaragen untergebracht werden. Daher sind offene Stellplatze,
nur in begrenztem Umfang zulassig.

Um bei der spateren Grundsticksgestaltung etwas Spielraum einzurdumen und
den verkehrlichen Anforderungen einer Bebauung mit Mehrfamilienhdusern Rech-
nung zu tragen, durfen oberirdische Stellplatze in begrenztem Umfang erstellt
werden. Den Bauherren soll erméglicht werden, fur z.B. Behinderte, Handwerker,
Lieferdienste, Hausmeisterdienste und Besucher zusatzliche oberirdische Stell-
platze anzubieten. Dadurch soll ein Zuparken des 6ffentlichen StraBenraums ver-
mieden werden. Auf eine Festlegung des Bereichs im zeichnerischen Teil wird
verzichtet, da die Anordnung der Stellplatze ausreichend flexibel sein soll.

In den Bereichen F und G soll eine Quartiersmitte aus verschiedenen Nutzungs-
bausteinen wie Betreutem Wohnen, Kinderbetreuungseinrichtung, Pflegeheim
und weiteren quartiersversorgenden Nutzungen entstehen. Auch hier ist es ge-
wollt, dass die Stellplatze Gberwiegend in einer Tiefgarage untergebracht werden.
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A8

Da aber Nutzungen wie ein Kindergarten oder ein Pflegeheim deutlich weniger
Stellplatze als Wohngebaude bendétigen und andere Anforderungen an die Orga-
nisation von Stellplatzen haben, sollen diese Nutzungen ihre Stellplatze auch
oberirdisch organisieren kénnen. Insbesondere dann, wenn die verschiedenen
Bausteine nicht gleichzeitig realisiert werden, scheint die zwingende Unterbrin-
gung in einer Tiefgarage als nicht geboten.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen in den Bereichen Ji2, K, L, M
und N

In den Bereichen, die mit den Nutzungsschablonen Ji2, K, L, M und N gekennzeich-
net sind (individueller Wohnungsbau), werden Flachen auBerhalb der Uberbauba-
ren Grundstlcksflachen fur Garagen und Carports raumlich festgelegt. Es soll ver-
mieden werden, dass an stadtebaulich markanten Lagen, wie beispielsweise in
EinmUndungsbereichen der ErschlieBungsstraBen und an Endpunkten von Stra-
Benachsen der Freiraum durch Garagen bzw. Carports dominiert wird. Durch den
Abstand von 5,0 m zwischen Garage und StraBenraum soll sichergestellt werden,
dass der StraBenraum einen offenen Charakter bekommt und die Verkehrssicher-
heit beim Ein- und Ausfahren gegeben ist. Da offene Stellplatze den StraBenraum
weniger beeintrachtigen sind diese in den Bereichen Ji2, K, L, M und N auf Flachen
innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlucksflache zulassig.

Zum Umgang mit ,Grenzgaragen“ siehe
— Hobhenlage der Baugrundstlcke, siehe Ziffer A16

— AuBere Gestaltung von Garagen und Carports / Hdhenlage, siehe Ziffer B1.3
— Gestaltung der unbebauten Flachen, siehe Ziffer B3.4

Flachen fir Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen sowie landschaftlichen Grinden ist es winschenswert, dass
die Gartenbereiche im Plangebiet nicht mit zahlreichen Nebenanlagen bebaut
werden. Somit soll die Festsetzung zu einem stadtebaulich ruhigen Erscheinungs-
bild im StraBenraum beitragen. Nachbarschaftliche Belange werden durch die
Festsetzung ebenfalls berlcksichtigt. Die Ausnahme fur Uberdachte Fahrradab-
stellplatze und Mulleinhausungen wurde getroffen, da diese funktional angeordnet
werden mussen und insbesondere im Bereich der Geschosswohnungsbauten
gréBere Anlagen gebraucht werden.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden

In den Bereichen mit den Nutzungsschablonen Ji2, K, L, M und N soll eine aufgelo-
ckerte Bebauung mit Einfamilien-, Doppel- und Reihen/Kettenhausern entstehen.
Durch die Begrenzung der Anzahl der Wohnungen innerhalb des Gebiets wird im
Zusammenhang mit der festgesetzten Bauweise auch die gestalterische Qualitat
des Gebiets gesichert und Nutzungskonflikte, insbesondere bezlglich des Stell-
platzbedarfs, vermieden. Im 6&ffentlichen StraBenraum ist nur eine begrenzte An-
zahl von o6ffentlichen Parkplatzen moglich, so dass die Parkierung auf dem priva-
ten Grundstuck sicherzustellen ist. Fur die Bereiche, in denen eine Mehrfamilien-
hausbebauung / Geschosswohnungsbau vorgesehen ist, wird bewusst auf die
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A9.1

A9.2

A9.3

A9.4

A9.5

Begrenzung der Wohneinheiten verzichtet, um der gewunschten Dichte nicht ent-
gegen zu stehen.

(Ein Doppelhaus besteht baurechtlich aus zwei Gebauden, so dass die Festset-
zung der Anzahl der Wohnungen je Wohngebdude bei Doppelhdusern umgangs-
sprachlich bedeutet, dass je Doppelhaushalfte 2 Wohnungen zulassig sind. Dies
gilt fir Hausgruppen entsprechend.)

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflachen

Far die innere ErschlieBung des Plangebiets wird innerhalb der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen keine Trennung in StraBenverkehr und FuBgangerverkehr getroffen.
Diese Nichtverbindlichkeit der Verkehrsflachenaufteilung erméglicht eine gewisse
Flexibilitat bei der Einteilung der Verkehrsflachen im Zuge der Ausfiihrungspla-
nung, ohne den Bebauungsplan &ndern zu missen.

Offentliche Verkehrsflachen Zweckbestimmung: ,,Parkflache*

Die Flachen fur 6ffentliche Parkplatze werden im zeichnerischen Teil festgesetzt,
da das Parkierungskonzept und die damit verbundenen Auswirkungen, z.B. Ein-
schrankung der Ein-/Ausfahrtsmoglichkeiten auf die Baugrundstucke, eindeutig
geregelt werden soll.

Offentliche Verkehrsflaichen Zweckbestimmung: ,,FuB- und Rad-
Weg“

Die festgesetzten FuB- und Radwege bertcksichtigen bzw. binden an die beste-
henden Wegeverbindungen an und sichern somit die Uberdrtliche Ein- und Anbin-
dung.

Offentliche Verkehrsflaichen Zweckbestimmung: ,,Verkehrsgriin“

Die Festsetzung der Verkehrsgrunflachen bertcksichtigt die zur Verkehrsflache
der auBeren ErschlieBung gehérenden Boschungsbereiche sowie die Bereiche
die die StraBenverkehrsflache u.a. vom FuB- und Radweg trennt, in der Summe
jedoch zur Verkehrsflache gehoren.

Zu- und Abfahrtsverbote

Die Zu- und Abfahrtsverbote dienen einerseits dem Verkehrsfluss und der Ver-
kehrssicherheit auf der HaupterschlieBungsstraBe. Zudem soll verhindert werden,
dass die geplante 6ffentliche Parkierung im StraBenraum durch zahlreiche Einzel-
zufahrten unterbrochen und eingeschrankt wird. Die Ausnahme von der Festset-
zung ist notwendig, um die ErschlieBung fur einzelne angedachte Grundsticke
oder bei einer spateren Grundstucksaufteilung sicher zu stellen.
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Grunflachen

Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung: ,,Parkanlage mit
Spieleinrichtungen und ArtenschutzmaBnahmen®

Die 6ffentlichen Grunflachen ,Parkanlage mit Spieleinrichtungen und Artenschutz-
maBnahmen* sollen den Bewohnern des Gebiets als Aufenthalts-, Erholungs-,
und Freibereiche dienen und zudem zur Gebietsdurchgriinung und der stadte-
baulichen und gestalterischen Aufwertung beitragen. Die Grunflachen tragen zur
Gliederung des Gebiets bei und berlcksichtigen die bestehenden Baumstruktu-
ren. Da insbesondere auch Familien mit Kindern als neue Bewohner erwartet wer-
den, sollen im gesamten Plangebiet wohnungsnahe Spieleinrichtungen geschaf-
fen werden. Zudem soll es auch Bereiche geben, innerhalb deren Spielplatze ein-
gerichtet werden.

Die bisher vorgesehene Funktion als Ausgleichs- und Ersatzhabitat fur die &rtliche
Reptilienfauna ist nicht mehr erforderlich, da die Tiere innerhalb des Plangebietes
bzw. in die Grunflachen am Westrand des Plangebietes oder in externe Aus-
gleichshabitate umgesiedelt werden.

Bei der Gestaltung der Flachen werden jedoch die Habitatansprtuche der Reptilien
weiterhin durch den Bau von Trockenmauern, Anlage von Heckenstrukturen, ex-
tensiv genutzten Wiesenflachen usw. weiterhin berlcksichtigt, um eine Besiede-
lung der Flachen nach Abschluss der Bauarbeiten zu ermoglichen.

Daruber hinaus Ubernehmen die Griinzige weiterhin artenschutzrechtliche Funkti-
onen als Flugkorridor fur die Fledermausfauna sowie als Ersatzlebensraume far
die Vogelfauna.

(Siehe auch Ziffer A11.1 ,FNL1%)

Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung: ,Larmschutz / Arten-
schutzmaBnahmen®

Die Festsetzung der 6ffentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung ,,Larm-
schutz / ArtenschutzmaBnahmen® soll sicherstellen, dass in diesen Bereichen ak-
tive L&rmschutzmaBnahmen zum Schutz gegenlber der Bahnstrecke erstellt wer-
den kénnen. Des Weiteren stellt die Festsetzung sicher, dass die aktiven Larm-
schutzmaBnahmen auch realisiert werden, um einen ausreichenden Schallschatz
sicherstellen zu kdnnen. Fur die Bewirtschaftung und Instandhaltung des Larm-
schutzbauwerks sowie als Zugangsmaoglichkeit zu den Bahnanlagen sind inner-
halb der Grunflache Revisionswege vorgesehen. Die Flachen dienen zudem als
Grunverbindungen zwischen den einzelnen Quartieren.

Den am sudlichen Randbereich des Plangebiets geplanten Flachen fur den Larm-
schutz kommt im Zusammenhang mit den artenschutzrechtlichen MaBnahmen far
die Reptilienfauna und die Schaffung von Ersatzhabitaten eine hohe Bedeutung
Zu.

Die bisher vorgesehene Funktion als Ausgleichs- und Ersatzhabitat fur die Ortliche
Reptilienfauna entfallt nach Abstimmung und Uberarbeitung der Artenschutzrecht-
lichen Prafung mit dem LRA Lérrach, da die Tiere aus den durch den La&rmschutz-
wall betroffenen Bereichen in externe Ausgleichshabitate umgesiedelt werden.
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Bei der Gestaltung der Flachen werden jedoch die Habitatansprtche der Reptilien
weiterhin durch den Bau von Trockenmauern, Anlage von Heckenstrukturen, ex-
tensiv genutzten Wiesenflachen usw. weiterhin bertcksichtigt, um eine Besiede-
lung der Flachen nach Abschluss der Bauarbeiten zu ermoglichen.

Daruber hinaus Ubernehmen die Flachen des Larmschutzwalls weiterhin arten-
schutzrechtliche Funktionen als Flugkorridor fur die Fledermausfauna sowie als
Ersatzlebensraume fir die Vogelfauna.

(Siehe auch Ziffer A11.2 ,FNL2)

Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung: ,,Gebietsrand Ost /
Eingrinung / ArtenschutzmaBnahmen®

Die Festsetzung der &ffentlichen Granflache mit der Zweckbestimmung ,Gebiets-
rand Ost / Eingrinung / ArtenschutzmaBnahmen® dient der Eingriinung des Plan-
gebiets und der Bestandssicherung der vorhandenen Gehdlzstrukturen sowie der
Entwicklung magerer Grunlandflachen.

Des Weiteren stellt die Festsetzung sicher, dass in diesen Bereichen vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen far die Reptilienfauna aus Bauabschnitt 1 sowie ein Klein-
gewasser als Amphibienhabitat hergestellt und dauerhaft gesichert werden kén-
nen.

(Siehe auch Ziffer A11.3 ,FNL3)

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

FNL1 - Offentliche Griinflache ,,Griinzug West und Ost mit Arten-
schutzmaBnahmen®

Die FNL1 - Flache dient der Kompensation der Eingriffe im Plangebiet. Durch die
Festsetzung soll die Einrichtung von FuB- und Radwegen sowie Spieleinrichtun-
gen gesichert werden, Gehdlz- und Baumpflanzungen erfolgen sowie magere
Fettweisen, Trockenmauern und weitere Reptilienhabitate sowie Park- und Rasen-
flachen entwickelt werden.

Far das Plangebiet wurden im Hinblick auf den Artenschutz bereits umfangreiche
Untersuchungen durchgefuhrt. In diesem Zusammenhang wurde deutlich, dass
zur Vermeidung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1
Nr. 1 — 3 BNatSchG umfangreiche Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen,
VergramungsmaBnahmen fur die Reptilien sowie die Umsetzung vorgezogener
AusgleichsmaBnahmen erforderlich werden.

Die bisher vorgesehene Funktion als Ausgleichs- und Ersatzhabitat fur die 6rtliche
Reptilienfauna ist nicht mehr erforderlich, da die Tiere innerhalb des Plangebietes
bzw. in die Grinflachen am Ostrand des Plangebietes oder in die externen Aus-
gleichshabitate im Gewann Mdsle umgesiedelt werden.

Bei der Gestaltung der Flachen werden jedoch die Habitatanspriche der Reptilien
weiterhin durch den Bau von Trockenmauern, Anlage von Heckenstrukturen, ex-
tensiv genutzten Wiesenflachen usw. weiterhin berucksichtigt, um eine Besiede-
lung der Flachen nach Abschluss der Arbeiten zu ermdoglichen.
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Daruber hinaus Ubernehmen die Grinzuge jedoch weiterhin artenschutzrechtliche
Funktionen als Flugkorridor fur die Fledermausfauna sowie als Ausgleichshabitate
fur die Vogelfauna.

FNL2 - Offentliche Griinflache ,,Griinzug Siid mit Artenschutz-
maBnahmen

Die FNL2 - Flache dient ebenfalls der Kompensation der Eingriffe im Plangebiet.
Durch die Festsetzung soll die LArmschutzmaBnahmen gesichert werden und Ge-
hélz- und Ruderalstrukturen, Trockenmauern und weitere Reptilienhabitate entwi-
ckelt werden.

Siehe auch Ziffer A11.1.

FNL3 - Offentliche Griinfliche ,,Gebietsrand Ost, Entwicklung
magere Fettwiesen und Sicherung Feldgehoélze*

Auch diese Flache ist Teil der KompensationsmaBnahmen und dient der Siche-
rung der bestehenden Feldgehdlze sowie der Entwicklung magerer Fettwiesenbe-
stande.

Des Weiteren stellt die Festsetzung sicher, dass in diesen Bereichen vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen fir die Reptilienfauna aus Bauabschnitt 1 sowie ein Klein-
gewasser als Amphibienhabitat hergestellt und dauerhaft gesichert werden kén-
nen.

Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser / Trennsystem

Das Wassergesetz Baden-Wurttemberg beinhaltet die Forderung, dass in geeig-
neten Fallen das Niederschlagswasser am Ort des Entstehens zu versickern oder
in ein ortsnahes Gewasser einzuleiten ist.

Um dieser gesetzlichen Bestimmung gerecht zu werden, wurde die Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen, das unbelastete Niederschlagswasser auf
den privaten Grundsticken zu versickern. Die Kiesschicht mit einer ausreichen-
den Wasserdurchlassigkeit liegt maximal 3,5 m bis 3,8 m unterhalb des neuen Ge-
landes.

Im norddstlichen Bereich (Schurf 11) (WOHNHOF IV und WOHNHOF V) ist eine Versi-
ckerung nicht moglich da die wasserdurchlassigen Kiese erst in einer sehr gro3en
Tiefe anzutreffen sind. In diesen Bereichen ist eine Ruckhaltung mit gedrosselter
Ableitung vorgesehen.

Dachdeckungen

Sofern bei den genannten Dacheindeckungen durch Beschichtung oder andere
Behandlung eine Auswaschung von Schadstoffen nicht verhindert werden kann
sind diese ausgeschlossen, um eine Verunreinigung des versickernden Regen-
wassers auszuschlieBen.
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Oberflachenbelag privater ErschlieBungswege / privater Stell-
platze

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen fur offene Stellplatze hat ebenfalls
Okologische Griinde. So kann das Regenwasser hier direkt versickern und zur
Grundwasserneubildung beitragen.

Begriunung der Dacher von Hauptgebauden und Garagen

Die Warmespeicherung des Substrates verzdégert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begriinte Dacher speichern Niederschlags-
wasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphari-
schen Wasserkreislauf zurlick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzo-
gert in die Kanalisation abflieBen.

Tiefgaragenuberdeckung

Die Festsetzung einer Mindestiberdeckung (60 cm) von Tiefgaragen hat 6kologi-
sche und stadtebauliche Grunde. So wird ausreichend Boden fur geeignete Be-
pflanzungen geschaffen.

Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive
Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensrdume. Sie werden durch
das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwacht und sterben bzw. werden
zur leichten Beute fur groBere Tiere. Entscheidend fur die Lockwirkung einer
Lampe ist der Spektralbereich des Lichts. Die meisten Insekten nehmen Uberwie-
gend Licht im Wellenlangenspektrum zwischen 380nm und 400nm wabhr. Liegt die
abgestrahlte Wellenlange einer Lampe Uber diesem Spektralbereich verliert sie
ihre Lockwirkung und wird von Insekten kaum oder gar nicht wahrgenommen. Als
besonders geeignet haben sich Natriumdampf-Hochdrucklampen und LEDs er-
wiesen. Insbesondere der Einsatz von gelben oder warm-weiBen LED-Lampen
zeigte im Versuchen deutlich geringere Lockwirkungen auf nachtaktive Insekten.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fla-
chen
Die Festsetzung (GR1/LR) sichert die ErschlieBung der geplanten Reihenhauser.

Far die Wohnhofe entlang der Rheinfelder StraBe bzw. im sudlichen Teil des Plan-
gebiets soll durch die Festsetzung der Flachen fur Gehrechte (GR2) die ge-
wulnschte Durchlassigkeit der Quartiere sichergestellt werden und eine Abschot-
ten der Hofe vermieden werden. Gleichzeitig soll ein gréBtmdgliches MaB an Flexi-
bilitat den Bauherren eingerdumt werden. Daher kann von der Festsetzung abge-
wichen werden, sofern die gewlunschten Wegebeziehungen mit einer Breite von
2,0 m gesichert werden. Innerhalb der Wohnhoéfe werden far die Bewohner ohne-
hin Wege angelegt, die durch die Festsetzung zugleich von der Offentlichkeit ge-
nutzt werden kénnen.
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Der Bereich der Quartiersmitte soll als Aufenthalts- und Begegnungsflache fur das
Baugebiet dienen und so zur Identifikation der Bewohner mit dem Quartier beitra-
gen. Durch das Gehrecht (GR3) soll die Zugénglichkeit der Vorzone fiir die Offent-
lichkeit gesichert werden.

Flachen fiur besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor sol-
chen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Min-
derung solcher Einwirkungen zu treffenden bauli-
chen und sonstigen technischen Vorkehrungen

Auf das Plangebiet wirken Larmimmissionen insbesondere durch die im Stden
verlaufende Bahnstrecke Basel-Waldshut und durch die nérdlich des Plangebiets
verlaufende Rheinfelder StraBe / B 34. Durch die sich sudlich der Bahnstrecke be-
findende gewerbliche Nutzung werden die zu berlUcksichtigen Werte nicht tber-
schritten. Aufgrund des Schienen- und StraBenverkehrslarms werden Schall-
schutzmaBnahmen erforderlich. Um gesunde Wohnverhaltnisse im Plangebiet ge-
wahrleisten zu kénnen, werden aktive und passive SchallschutzmaBnahmen vor-
gesehen. Ein Abricken der Wohnbebauung von den Larmquellen wirde der stad-
tebaulichen Zielsetzung, den siedlungsgeographisch besonders sinnvollen Stand-
ort unter dem Gesichtspunkt des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu
einem Wohnquartier zu entwickeln, widersprechen.

Gegenuber dem Schienenverkehrslarm wird die Errichtung eines dreiteiligen
Larmschutzbauwerks (aktiver Larmschutz) festgesetzt (siehe A13.1). Eine aktive
LarmschutzmaBnahme zum Schutz vor StraBenverkehrslarm der Rheinfelder
StraBBe B 34 erzielt keine effektive Schallminderung. Zudem sind durch die ge-
plante Ortsumfahrung kunftig deutlich geringere StraBenverkehrslarmimmissionen
zu erwarten. Daher ist der erforderliche Schallschutz gegentber StraBenverkehrs-
larm durch passive MaBnahmen zu realisieren. Die MaBnahmen ,Passiver Schall-
schutz gegen AuBenlarm gemaB DIN 4109-1%, ,Luftungseinrichtungen fur Schlaf-
rdume” und ,Schallschutz fur zur Pflege genutzte Rdume* sind als nachrichtliche
Hinweise im Textteil des Bebauungsplans enthalten (siehe Textteile Ziffer C11), da
diese MaBnahmen auf Grundlage der entsprechenden technischen Bestimmun-
gen grundsatzlich gelten und im Zuge des bauaufsichtlichen Verfahrens zu erbrin-
gen sind.

Auf die Schalltechnische Untersuchung ,Gemeinde Grenzach-Wyhlen, Bebau-
ungsplan ,Kapellenbach Ost“, Schalltechnische Untersuchung, Ingenieurburo far
Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Dréscher, Tubingen, 11. Dezember
2019“ und die darin enthaltenen Darstellungen der Beurteilungspegel (Schiene +
StraBe in Anlage 4.1 und 4.2) und Larmpegelbereiche (Anlagen 5.1 bis 5.6) wird
verwiesen.

Aktiver Larmschutz

Aufgrund des Schienenverkehrslarms wird entlang der Bahnstrecke die Errichtung
eines dreiteiligen La&rmschutzbauwerks vorgesehen. Um einen dem Schutzziel
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entsprechenden ausreichenden L&rmschutz fur die sudliche Wohnbebauung si-
cherstellen zu kdnnen, ist es notwendig aktive L&rmschutzmaBnahmen (Larm-
schutzwall /- wand) mit einer H6he von ca. 3,5 m im westlichen und éstlichen Be-
reich und mit einer Hohe von ca. 4,0 m im mittleren Bereich festzusetzen. Durch
die aktive La&rmschutzmaBnahme wird im sudlichen Bereich des Plangebiets fur
das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss eine effektive Abschirmung erreicht.
Der erforderliche Schallschutz fir das 2. Obergeschoss ist durch passive Schall-
schutzmaBnahmen herzustellen.

In dem Bereich wo sich Larmschutzwand und Larmschutzwall Gberschneiden ob-
liegt die genaue Lange und Gestaltung der Ausfihrungsplanung. Die abschir-
mende Wirkung muss gesichert sein. Das Bauwerk wird so gestaltet, dass der Be-
reich zwischen Larmschutzwall und Schienen fur Revisionszwecke erreichbar ist.

Abstande von Luft/Wasser-Warmepumpen, Klimaanlagen und
vergleichbaren Anlagen zu schutzbedurftigen Raumen

Luft-Warmepumpen und vergleichbare Anlagen kénnen in der Regel genehmi-
gungsfrei installiert werden. Sie mussen so betrieben werden, dass von ihnen
keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm ausgehen und die Immissi-
onsrichtwerte eingehalten werden. Bei den gesetzlichen Larmschutzvorgaben
handelt es sich um Betreiberpflichten, die im Verantwortungsbereich des Bau-
herrn liegen. Da es bei diesen Anlagen jedoch immer wieder zu Beschwerden we-
gen Larm kommt, insbesondere in eher dicht bebauten Wohngebieten, wird zum
vorbeugenden Larmschutz in der Nachbarschaft die Festsetzung zu den einzuhal-
tenden Abstanden getroffen.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fiur Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Pflanzbindung

Pflanzbindung 1 (pb1) - Einzelbdume

Ein neu gepflanzter Baum benétigt viele Jahre, um eine Krone zu entwickeln, die
die angestrebten Funktionen Klimaregulierung, Staubbindung, Verringerung des
Wasserabflusses und Lebensraum fur Végel und Insekten erfillt. Die im zeichneri-
schen Teil gekennzeichneten Einzelbdume sollen zur Erfullung dieser Aufgabe
und aufgrund ihrer hohen 6kologischen Wertigkeit geschitzt und erhalten wer-
den.

Pflanzbindung 2 (pb2) - Feldgehdélze

Durch die Festsetzung sollen die bestehenden Feldgehdlze am stlichen Gebiets-
rand aufgrund ihrer 6kologischen Funktion erhalten werden.
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Pflanzzwang

Die Pflanzzwange dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung
und garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem
Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.

Bei Bepflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen sind die entsprechenden
Vorgaben zu beachten.

Pflanzzwang 1 und 2 (pz1 und pz2) - Einzelbaume

Die Pflanzfestsetzungen dienen zum einen dem positiven stadtebaulichen Er-
scheinungsbild des Baugebietes und der Gliederung des StraBenraums. Sie lo-
ckern die Bebauung auf und binden sie in den Landschaftsraum ein.

Des Weiteren minimieren sie den Eingriff in den Naturhaushalt. Einer Erwarmung
der Flache wird durch Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstraBen entge-
gengewirkt. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas bewirken diese Bdume
eine Reduzierung der LArmimmission und tragen zur Sauerstoffproduktion bei. Sie
bieten Schutz-, Nahrungs- und Nistmdglichkeiten fir z.B. Végel und Insektenar-
ten.

Pflanzzwang 3 (pz3) - Randeingrinung Nord

Mit der Festsetzung soll die mehrgeschossige Bebauung entlang der Rheinfelder
StraBe aufgelockert werden und ein stadtebaulich qualitatsvoller Quartiersrand ge-
schaffen werden. Gleichzeitig bietet die Bepflanzung Schutz-, Nahrungs- und Nist-
mdglichkeiten fur Végel, Kleinsduger und Insekten.

Pflanzzwang 4 (pz4) - Randeingriunung Sud

Mit der Festsetzung soll entlang des sudlichen FuB- und Radwegs der l'Jber-_.
gangsbereich zu den privaten Grundstlicken gestalterisch definiert werden. Oko-
logische Belange werden ebenfalls berlcksichtigt.

Pflanzzwang 5 (pz5) - Randeingrunung Ost / Boschung

Mit der Festsetzung soll am éstlichen Plangebietsrand ein harmonischer Uber-
gang von der 6ffentlichen Grunflache zu den privaten Grundsticken geschaffen
werden. Die Pflanzung von Strauchhecken soll zur raumwirksamen Gliederung
des Bdschungsbereichs beitragen.

Pflanzzwang 6 (pz6) — Begriinung der privaten Grundstiicksflache

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und 6kologi-
schen Belangen. Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das
Mikroklima im Wohngebiet durch die Bepflanzung ginstig beeinflusst.

Flachen zur Aufschittungen, Abgrabungen und
Stutzmauern zur Herstellung des StraBenkorpers

Diese Festsetzung dient der ErschlieBungssicherung des Plangebietes und der
Rechtssicherheit im Ubergangsbereich zwischen privater Grundstiicksflache und
offentlicher Verkehrsflache. Die durch diese Festsetzung entstehenden Beein-
trachtigungen der privaten Grundsticke sind geringflugig und daher zumutbar.
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Hohenlage der Baugrundstiicke

Die geplante Hohenlage der 6ffentlichen Verkehrsflachen liegt aufgrund der ent-
wasserungstechnischen Anforderungen teilweise bis zu gut 3,0 m tber dem be-
stehenden Gelande. Dies kann insbesondere im Bereich der Individualbebauung
(Nutzungsschablone Ji, K, L, M und N) zu Konflikten bei der Bebauung mit Grenz-
garagen und der Beeintrachtigung des StraBenbildes flUhren.

Es ist stadtebaulich gewollt, dass sich die Bebauung und die Héhenlage der
Grundstlcke an die geplante Héhenlage der StraBen/Wege angleichen, um einen
harmonischen Gesamteindruck im StraBenraum zu erzielen. Daher sind die H6-
henlage der Baugrundsticke (siehe Ziffer A16), die duBere Gestaltung von Gara-
gen und Carports / H6henlage (siehe Ziffer B1.3) sowie die Gestaltung der unbe-
bauten Flachen (siehe Ziffer B3.4) geregelt. Die Hohenlage entspricht dem Ho-
henniveau der angrenzenden StraB3en.

Der notwendige Gelandeangleich der einzelnen Baugrundstlicke an das StraBen-
niveau wird den privaten Bauherren Uberlassen. Von Gelandemodellierungen im
Zuge der 6ffentlichen ErschlieBungsmaBnahmen wird abgesehen, da diese bei
einer Bebauung teilweise wieder abgetragen werden mussten.

Da die Grundstucke nicht allesamt gleichzeitig bebaut werden, kann die Zulassig-
keit von Garagen als Grenzgaragen auf bauordnungsrechtlicher Ebene zu Konflik-
ten fuhren. Garagen als Grenzgaragen sind nach den Abstandsbestimmungen
der LBO (§ 6 Abs. 1) nur bis zu einer Wandhéhe von 3,0 m und einer Wandflache
von 25 m2 zulassig. Nach stadtebaulicher Prifung kénnen diese Anforderungen
nicht mehr eingehalten werden, wenn der Héhenunterschied zwischen geplanter
StraBe und Bestandsgelédnde mehr als 1,0 m betragt. Damit kénnten Grenzgara-
gen in einigen Bereichen nicht mehr umgesetzt werden, insbesondere dann nicht,
wenn das Nachbargrundstick noch nicht bebaut und damit das Gelandeniveau
noch nicht angeglichen ist. Oder die Anforderungen wirden dazu fuhren, dass die
Garagen auf dem Bestandsgelande und damit deutlich unterhalb des StraBenni-
veaus errichtet werden mussten, was stadtebaulich nicht gewollt ist.

Das aus der stadtebaulichen Konzeption abgeleitete und gewilnschte kinftige
Gelande ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen. Aus stadtebaulicher Sicht
kann dieses geplante Geldndeniveau zur bauordnungsrechtlichen Beurteilung der
Grenzgaragen herangezogen werden, da es nicht zur Verringerung der Abstands-
flache angelegt wird/wurde sondern das kunftige Gelande im Plangebiet darstellt
und sich auch die Héhenfestsetzungen der Gebdude (Bezugshbhe) auf dieses
neue Gelandeniveau beziehen.
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9

B1

B1.1

Begriundung zu den ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachgestaltung

Dachform / -neigung

Durch die Bestimmungen zur Dachgestaltung soll eine homogene Dachlandschaft
im Plangebiet geschaffen werden, die dem Quartier einen besonderen Charakter
verleiht. Die Lage der einzelnen Quartiere zwischen wichtigen Verkehrsachsen
und die Einsehbarkeit macht eine Regelung notwendig. Die verschiedenen Quar-
tiere sollen Uber die Dachgestaltung und die Farbgebung zusammengebunden
werden und in ihrer Identitat gestarkt werden. Berucksichtigt werden durch die
Festsetzungen mehrere Faktoren: die AuBenwirkung des Plangebietes, die Wohn-
qualitat und nachbarliche Belange.

Die Anforderungen der verschiedenen Wohntypologien (Geschosswohnungsbau,
individuelle Typologien) sowie die Lage im Gebiet werden bei der Festsetzung der
Dachform / - neigung berucksichtigt.

Durch die vorgeschriebenen Flachdacher fur den Gberwiegenden Teil der Berei-
che des Geschosswohnungsbaus (Wohnhéfe und entlang der nord-sud-verlau-
fenden HaupterschlieBung; Nutzungsschablone A, B, C, D, E12 F und G) kénnen voll-
wertige Geschosse mit verhéltnismaBig niedrigen Firsthdhen erreicht werden, was
einerseits der Belichtung und Besonnung von benachbarten Gebauden und
Grundsticken dient, andererseits kostenglnstiges Bauen ermdglicht.

Far die innenliegenden Quartiere in denen ein Nebeneinander von Typologien der
individuellen Bauweise und von Mehrfamilienhdusern vorgesehen ist (Nutzungs-
schablone H, I, Ji2, K, L, M und N), werden Satteldacher festgelegt, da diese zu ei-
ner gestalterisch qualitadtsvollen Dachlandschaft beitragen und das Satteldach
eine baukulturell begriindete Dachform in der Gemeinde darstellt.

Dachdeckung

Die Farbgebung orientiert sich am gewunschten stadtebaulichen Erscheinungs-
bild. Durch die Farbgebung soll wie durch die Dachform / -neigung im Quartier
die gewlinschte gestalterische Qualitat erzielt werden.

Die Begrunung der Dacher der Hauptgebaude und der Garagenbauten bei Flach-
dachern ist aus 6kologischen und gestalterischen Grinden sinnvoll.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte bei Satteldachern

Die Beschrankung in Art und GroBe der Dachaufbauten/ Dacheinschnitte soll zu
einem stadtebaulich einheitlichen Erscheinungsbild beitragen. Berlcksichtigt wer-
den durch die Festsetzungen mehrere Faktoren: Die AuBenwirkung des Plange-
bietes, die Wohnqualitat und die nachbarlichen Belange.

Zielsetzung ist die Hauptdacher der Gebaude hervortreten zu lassen und nicht
durch zu viele und zu lange Dachaufbauten zu unterbrechen. Eine weitere Zielset-
zung ist, eine qualitatsvolle Nutzung der Dachrdume zu ermdglichen.
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B1.2

B1.3

B2

B3

B3.1

Zwerchgiebel/-haus und Quergiebel/-haus

Die Zielsetzung ist eine qualitatsvolle Nutzung und gute ErschlieBung der Dach-
rdume zu ermoglichen. Die Reglementierung auf 1/3 der Geb&audelange soll die
Erhéhung der Wandansicht, die durch ein Quergiebel / Querhaus erreicht wird,

beschranken.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

Die mégliche Nutzung der Dachflachen fur Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie ist aus 6kologischen Grinden sinnvoll.

Fassadengestaltung / Materialien

Auch die Fassadengestaltung pragt das stéadtebauliche Erscheinungsbild. Bei der
Auswahl wurde darauf geachtet, dass nur Materialien festgesetzt werden, die fr
die Region typisch sind.

AuBere Gestaltung von Garagen und Carports / Héhenlage

Die geplante H6henlage der 6ffentlichen Verkehrsflachen liegt aufgrund der ent-
wasserungstechnischen Anforderungen teilweise bis zu gut 3,0 m Uber dem be-
stehenden Gelénde. Dies kann insbesondere im Bereich der Individualbebauung
(Nutzungsschablone Ji., K, L, M und N) zu Konflikten bei der Bebauung mit Grenz-
garagen und der Beeintrachtigung des StraBenbildes fihren. Daher wurde die Re-
gelung getroffen, dass Garagen und Carports so zu gestalten sind, dass die H6-
henlage dieser Anlagen der Bezugshéhe der Gebaude, welche dem Héhenniveau
der StraBen entspricht, anzugleichen ist. (Siehe auch Ziffer A16 und B3.4)

Werbeanlagen

Die besondere Ortslage soll durch diese Festsetzung beriicksichtigt und ein Uber-
gang in die freie Landschaft nicht durch in Augenschein fallende Werbeanlagen
beeintrachtigt werden. Ebenso sind Nachbarschaft schiitzende Belange des Ge-
biets berlcksichtigt.

Werbeanlagen mit bewegtem, wechselndem oder laufendem Licht sind aufgrund
der von ihnen ausgehenden Irritation ausgeschlossen. Beeintrachtigungen der
benachbarten Wohnbevoélkerung und der Verkehrsteilnehmer (StraBe, Bahn) wer-
den dadurch vermieden.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen, Gestaltung und Hohe von Ein-
friedungen

Gestaltung der unbebauten Flache

Neben dem Schutz der 6kologischen Leistungs- und Funktionsféhigkeit und der
Verbesserung des ortlichen Kleinklimas tragt die Regelung zu einer ansprechen-
den Gestaltung des Gebietes bei. Ziel ist ein durchgrlintes Quartier. Daher sollen
alle unbebauten Flachen, sofern sie keine bestimmte Funktion wie ErschlieBung
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oder Aufenthalt Gbernehmen, als Grinflachen angelegt werden. Zudem wird die
Wirkung des 6ffentlichen StraBenraums durch die Gestaltung der angrenzenden
Vorgartenzonen bestimmt. Um hier monotonwirkende Ubergange der versiegelten
Flachen in Schotterflachen zu vermeiden ist die Anlage von Schottergérten nicht
zulassig.

B3.2 Einfriedungen

Die Regelung soll zu einem optisch offenen lebendigen StraBenraum beitragen
und die Grundstlicke untereinander nicht abschotten. Des Weiteren wird auf diese
Weise sichergestellt, dass das Lichtraumprofil frei bleibt und auch keine Mauer-
fundamente 0.4. den StraBenunterbau beeintrachtigen.

Durch den Mindestabstand zum Boden soll die Durchgangigkeit des Wohnge-
biets flr Kleintiere erhalten werden.

Als offen gelten Einfriedungen, deren Zaunteile schmaler sind als die Zwischen-
raume.

B3.3 Stutzmauern

Durch topographische Gegebenheiten kdnnen Stutzmauern zur Stabilisierung der
Gelandeoberflache erforderlich werden. Dennoch sollen sie sich gestalterisch hin-
sichtlich ihrer Farbgebung und der verwendeten Materialien in den Charakter des
Gebietes einfugen. Daher werden fur Stitzmauern entlang von 6ffentlichen Fla-
chen Regelungen hinsichtlich Materialitdt und Héhe getroffen.

B3.4 Hohenlage der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Wie bereits dargelegt, liegen die geplanten StraBen aus entwésserungstechni-
schen Grinden teilweise bis zu 3,0 m Uber dem Bestandsgeldande. Um einen har-
monischen Gesamteindruck des StraBen- und Ortsbildes zu erzielen, sind die un-
bebauten Flachen bei einer Bebauung dem Héheniveau der geplanten StraBen
anzugleichen. Durch diese Regelung sollen auch Konflikte zwischen den privaten
Grundstucken, die sich im Zusammenhang mit einer Bebauung mit sogenannten
Grenzgaragen ergeben kdnnen, vermieden werden. (Siehe auch Ziffer A16 und
B1.3)

Auf die Bestimmungen des § 10 LBO wird hingewiesen.

Da die privaten Grundsticke nicht allesamt gleichzeitig bebaut werden, werden
Bdschungen zu den jeweiligen Nachbargrundstiicken erforderlich. Um einen kon-
tinuierlichen Gelandeverlauf zu erhalten, ohne Graben an den Grenzen oder teure
Mauerscheibenlosungen der Erstbauenden, soll in die Umlegungsvereinbarungen
eine entsprechende Regelung zur Duldung der notwendigen Béschung des
Nachbarn aufgenommen werden.
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B4

B5

Variante

"mit Regelung" zu duldender Boschungskeil

— @renze

privates Grundstiick privates Grundstiick

Abbildung 14: Skizze B6schungen zwischen privaten Grundstlicken

Niederspannungsfreileitungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll durch das Verbot von Niederspan-
nungsleitungen eine gréBtmadgliche Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat sicherge-
stellt werden. Eine oberirdische Fuhrung von Leitungen wirde die gestalterische
Qualitat des Gebietes erheblich beeintrachtigen und somit dem Planungsziel einer
hochwertigen Wohnnutzung widersprechen.

Innerhalb des Planungsgebietes fallen ohnehin verschieden Tiefbauarbeiten an,

so dass die unterirdische Verlegung der Leitungen in Abstimmung mit den ande-
ren Versorgungstragern und dem StraBenbau durchgefuhrt werden kann. Durch
diese Koordination kdnnen die Mehrkosten fur eine unterirdische Verlegung der

Telekommunikationsleitungen auf ein Minimum begrenzt werden.

Stellplatzverpflichtung

Da im Plangebiet gem. der allgemein gesellschaftlichen Entwicklung zu erwarten
ist, dass je Haushalt in der Regel mehr als ein Kfz vorhanden ist, wurde aus ver-
kehrlichen und stadtebaulichen Griinden abweichend von § 37 Abs. 1 LBO und
von der gemeindlichen Stellplatzsatzung die Stellplatzverpflichtung auf 1,5 Stell-
platze je Wohnung erhéht. Die geordnete Unterbringung der Fahrzeuge innerhalb
des Geltungsbereichs wird somit gewahrleistet und eine Belastung des bestehen-
den umgebenden StraBenraumes ausgeschlossen.

Sofern sich bei der Berechnung der Stellplatze Bruchzahlen ergeben ist auf die
nachste volle Zahl aufzurunden. Beispielhafte Erlauterung des Berechnungs-
schlussels:

Wohngebdude mit 1 Wohnung 2 Stellplatze erforderlich
Wohngebdude mit 2 Wohnungen 3 Stellplatze erforderlich

Es ist davon auszugehen, dass Wohnungen mit mehr als 100 m? von mindestens
zwei Personen bewohnt werden und fur diese auch zwei Stellplatze bendtigt wer-
den. Bei Wohnungen mit weniger als 60 m2 Wohnflache wird davon ausgegan-
gen, dass diese lediglich nur von einer Person bewohnt werden und somit auch
nur ein Stellplatz fur diese Wohnung benétigt wird, dies wurde bei der Festset-
zung berucksichtigt.

Die Erhdhung der Stellplatzverpflichtung orientiert sich an der Stellplatzsatzung
der Gemeinde Grenzach-Wyhlen, wurde jedoch an die verschiedenen Anforderun-
gen der geplanten Gebaudetypologien angepasst.
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B6 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern
von Niederschlagswasser

Das auf den privaten Flachen anfallende Niederschlagswasser wird dezentral auf
den Grundstucken versickert.

Im Bereich der beiden Wohnhéfe WOHNHOF IV und WOHNHOF V ist eine Versicke-
rung nicht moglich. Daher ist hier der Ruckhalt von Regenwasser auf den Privat-
grundsticken erforderlich. Dabei wird durch Zwischenspeicherung eine Verzdge-
rung und durch Regenwassernutzung eine Verringerung des Regenwasserabflus-
ses erreicht (siehe auch Kapitel A11.4 ,Dezentrale Beseitigung von Nieder-
schlagswasser®).

Auf die , Arbeitshilfen fur den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten der
Landesanstalt fur Umweltschutz Baden-Wurttemberg“ wird verwiesen.

Die Versickerungsanlagen mussen den DIBt (Deutsches Institut fir Bautechnik)
Anforderungen entsprechen.
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10 Flichenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 15,6 ha groBen Plangebietes verteilen sich
folgendermalen:

Wohnbauflache: ca. 103.400 m2 66 %
davon  zuldssige Grundfldche gesamt ca. 41.400 m?
Verkehrsflache insgesamt: ca. 29.400 m? 19 %
davon  Verkehrsfldche: ca. 20.000 m?
FuB- und Radwege: ca. 5.800 m?
Verkehrsgriinflache ca. 3.600 m?
Offentliche Griinflache: ca. 22.900 m2 15 %

11  Bodenordnung / Folgeverfahren

Die zu Uberplanenden Flurstiicke befinden sich gréBtenteils in Privatbesitz. Es be-
steht der Bedarf einer Baulandumlegung, um die Grundstlcke einer zweckmaBi-
gen GréBe und Grundstucksaufteilung neu zu ordnen.

Die Baulandumlegung erfolgt parallel zum Bauleitplanverfahren.
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12  Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Planung werden bislang landwirtschaftlich genutzte Flachen einer
Wohnnutzung zugefuhrt. Da das Plangebiet ,Kapellenbach Ost” eine siedlungsge-
ographisch besonders sinnvolle Erweiterungsmaoglichkeit fur Wohnbauflachen in-
nerhalb des Gemeindegebiets darstellt, erscheint die Realisierung des Gebiets ei-
nen notwendigen Schritt in der Entwicklung der Gemeinde darzustellen.

Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens kann die Umsetzung / Realisie-
rung des Wohngebiets ,Kapellenbach Ost“ folgen und damit die Nachfrage nach
neuen Wohnbauflachen befriedigt werden. An diesem Standort kdnnen attraktive
Wohngebaude entwickelt werden, die vor allem jungen Familien, die sich in der
Gemeinde ansiedeln oder sich aber innerhalb der Gemeinde umorientieren wol-
len, zu Gute kommen.

Hinweis: Nach Abschluss des Verfahrens wird dem Bebauungsplan eine Zusam-
menfassende Erklarung beigefugt.

Grenzach-Wyhlen, den

Dr. Tobias Benz

Burgermeister
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13 Anhang

Umweltbericht

Entwurf zum Umweltbericht Bebauungsplan ,Kapellenbach Ost“ Gemeinde
Grenzach-Wyhlen, 28.04.2020, Kunz GalLaPlan, Todtnauberg
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