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Gemeinde Grenzach-Wyhlen
Landkreis Lorrach

Satzungen

Uber den Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften

~Neue Ortsmitte Grenzach”

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und der §§ 1 ff der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVQO), § 74 der Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO BW) und
§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO BW) hat der Gemeinderat
der Gemeinde Grenzach-Wyhlen den Bebauungsplan und die zugehérigen Ortlichen

Bauvorschriften mit der Bezeichnung
-Neue Ortsmitte Grenzach*

am __._ .2023 als eigenstandige Satzungen beschlossen.

§1

Rechtsgrundiagen

1. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. |
Nr. 6).

2. Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar
2023 (BGBI. I Nr. 6).

3. Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802).

4. Landesbavordnung fur Baden-Wirltemberg in der Fassung der Bekanntmachung
vom 05. Marz 2010 (GBI. S. 358; ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 27 der
Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1, 4).
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5. Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg in der Fassung der Bekanntmachung

vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 02. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098).

Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemaser Planungs- und Genehmigungsver-
fahren wahrend der COVID-19-Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz - Plan-
SiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 2020 (BGBI. | S. 1041), zu-
letzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 353).

§2

Raumlicher Geltungsbereich der Satzungen

Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereichs ergeben sich aus dem zeichnerischen

Teil.

§3

Bestandteile der Satzungen

Der Bebauungsplan besteht aus:

— dem zeichnerischen Teil im MaBstab M 1:500 vom 26.01.2023

— den Textlichen Festsetzungen vom 26.01.2023

Die Ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:

— dem zeichnerischen Teil im MaBstab M 1:500 vom 26.01.2023
— den Textlichen Tell vom 26.01.2023
Beigefugt sind:
1. die Begrundung vom 26.01.2023
2. ein Fachgutachten zur Ermittlung angemessener

Sicherheitsabst&dnde im Sinne des Leitfadens KAS-18

und der Arbeitshilfe KAS-32 zur Umsetzung des § 50 BImSchG ~ vom Oktober 2020
3. ein Umweltbericht des BUros Kunz Galaplan vom 26.01.2023
4. eine Artenschutzrechtliche Prifung des Buros Kunz Galaplan vom 26.01.2023
5. eine Schalltechnische Untersuchung des BUros Dr. Droscher vom 13.01.2021
6. ein geotechnischer Bericht der Ingenieurgruppe Geotechnik vom 26.03.2018

»Neue Ortsmitte Grenzach", Satzung Seite 2 von 3



§4

Uberlagerung bestehender Bebauungspléne

Der Geltungsbereich der Satzung ,,Neue Ortsmitte Grenzach" Gberlagert Teilfldchen
der Bebauungsplane

»Neue Ortsmitte Grenzach - Teilplan Sudwest" vom 16.12.2022,

,Ortszentrum Zielmatten* vom 14.07.2006 und

,Ortszentrum Zielmatten, 1. Anderung* vom 21.05.2010.

Mit Inkrafttreten der Satzung ,,Neue Ortsmitte Grenzach" werden die Uberlagerten
Teile der oben genannten Satzungen auBer Kraft gesetzt. Die Aufhebung des Uberla-
gerten Teils gilt auch, wenn der Bebauungsplan ,,Neue Ortsmitte Grenzach" unwirk-

sam sein sollte.

§5

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig i.S.v. § 75 LBO handelt, wer den Ortlichen Bauvorschriften vorsdtzlich

oder fahrléssig zuwider handelt.

§6

Inkrafttreten

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

§7

Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit der ortsUblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.

Grenzach-Wyhlen, den

Dr. Benz, BUurgermeister
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Gemeinde Grenzach-Wyhlen
Bebauungspldne und Ortliche Bauvorschriften
"Neue Mitte Grenzach"

Abgrenzungslageplan, Stand 26.01.2023

M 1:2.000
angrundlage 12/2022 | System: UTM
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1.1

1.2

Landkreis Lorrach

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften

,Neue Ortsmitte Grenzach“

Teil Il: Textliche Festsetzungen

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB
Allgemeines Wohngebiet WA § 4 BQUNVO
Zulassig sind:

- Wohngebdude,

— die der Versorgung des Gebiets dienenden Ladden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Iwecke.
Ausnahmsweise zuldssig sind:
— Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie

— Anlagen fUr Verwaltungen.

Nicht zulassig sind (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVvO):
— Gartenbaubetriebe sowie

— Tankstellen.

Mischgebiet MI § 6 BQUNVO
Zulassig sind:

- Wohngebdude,

— Geschafts- und BUrogebdude,

— Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe

des Beherbergungsgewerbes,
— sonstige Gewerbebetriebe sowie
— Anlagen fUr Verwaltungen sowie fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-

heitliche und sportliche Zwecke.
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1.3

Nicht zuldassig sind (§ 1 (5) BauNVvO):
- Gartenbaubetriebe,
— Vergnugungsstatten aller Art sowie
— Tankstellen.
Weiterhin wird das Mischgebiet horizontal gegliedert (§1 (7) BauNVvVO):
a) Im 1. ObergeschoB sind abweichend Einzelhandelsnutzungen unzuldssig.
b) In den darGber liegenden Geschossen sind ausschlieBlich Wohnnutzungen

zul@ssig.

Urbane Gebiete MU 1, MU 2, MU 3, MU 4 § 6a BauNvVO
Zulassig sind:

- Wohngebdude,

— Geschafts- und BUrogebdude,

— Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe

des Beherbergungsgewerbes,
— sonstige Gewerbebetriebe sowie
— Anlagen fUr Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-

heitliche und sportliche Zwecke.

Innerhalb des Sicherheitsabstands ist die Art der Nutzung im Gebiet MU 4

teilweise eingeschrénkt! Siehe Festsetzung unter 10.

Nicht zulassig sind (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVvO):
— Vergnugungsstatten und

— Tankstellen.

Vertikale Gliederung der Urbanen Gebiete MU 1, MU 2, MU 3
§ 6a (4) Nr. 1 und 2 BauNVvO:

Im Erdgeschoss sind Wohnnutzungen auf der dem &ffentlichen Raum zugewand-
ten Seite nicht zul&ssig. Oberhalb des zweiten Geschosses sind ausschlieBlich

Wohnnutzungen zuldssig.
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3.1

3.2

3.3

Hohenlage baulicher Anlagen § 18 (1) BauNVO
Die Hbhe des Erdgeschoss-FertigfuBbodens entspricht der ndchstgelegenen &f-
fentlichen Verkehrsfldche (vom jeweiligen Eingang her gemessen). Abweichun-
gen von bis zu +/- 0,2 Meter sind zul&ssig, sofern das Gebdude weiterhin barrie-

refrei erreicht werden kann.

MasB der bavlichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGBi.V.m § 16 (2) BauNVO
Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundfldchenzahl
(GRZ) als H6chstmaB, die durch Baugrenzen definierten Gberbaubaren Grunad-
stGcksflédchen, die zul@ssige Anzahl Vollgeschosse als Hochstwert sowie durch die

maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen (HbA).

Grundfladchenzahl (GRZ)
Die maximal zuldssige GRZ wird im zeichnerischen Teil festgesetzt. Siehe auch

die hier folgende Liste.

Die GRZ kann durch Zufahrten, Zuwege, Nebenanlagen, Tiefgaragen und

versiegelte Fidchen wie folgt Uberschritten werden:

Gebiet Maximale | Maximale Uberschreitung Bauweise
GR1 i.S. § 19 (4) BauNVvO
MU 1 0,7 bis zu einer GRZ von 0,9 geschlossen
MU 2 1,0 bis zu einer GRZ von 1,0 geschlossen
MU 3 1,0 bis zu einer GRZ von 1,0 geschlossen
MU 4 0,7 bis zu einer GRZ von 0,8 geschlossen
Ml 0,6 bis zu einer GRZ von 0,8 geschlossen
WA 0.4 bis zu einer GRZ von 0,7 offen
Gemein- 0.6 bis zu einer GRZ von 0,8 abweichende
bedarf Bauweise: Gebdude
IGnger 50 m zul&ssig

Vollgeschosse

Die Festsetzung ergibt aus den Einfragungen im zeichnerischen Teil.

Hohe baulicher Anlagen (HbA)

Die maximale Hohe baulicher Anlagen ist zu messen ab dem Erdgeschoss FuB-
bodenhdhe (Fertigmal) bis zur Oberkante der Attika bzw. des Firstes. Geldnder
und Absturzsicherungen bleiben bei der Ermittlung der HbA auBen vor, sofern sie

transparent gestaltet sind.
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3.4

4.1

Die zulassige HbA darf durch technische Anlagen um bis zu 2,50 Meter UGberschrit-
ten werden, wenn diese mindestens 2,50 Meter Abstand von den Dachkanten
halten. Geringere Werte kdnnen bei einer geringeren Héhe der Anlagen im Ver-

haltnis 1:1 zum RUcksprung entsprechend zugelassen werden.

Uberbaubare Grundstucksfldchen

Die Uberbaubaren Grundsticksfldchen sind mit Hilfe von Baugrenzen und Bauli-
nien im Planteil festgesetzt. Hierbei gilt:

— Zurickbleiben hinter den Baulinien im Erdgeschoss ist zulassig: Je Gebdude

auf einer L&dnge von maximal 22,50 m und einer Tiefe von 1,60 m.

— Zurickbleiben hinter den Baulinien zweites bis einschlieBlich des vierten Ge-
schosses ist zuldssig: RUckspringe fUr Aufenthaltsbereiche (Loggien) bis zu ei-
ner Tiefe von maximal 2,80 m und einer Ldnge von maximal 5,00 m je RUck-

sprung.

— Uberschreitungen der Baulinien sind zuldssig: ausschlieBlich mit kleineren Bau-
teilen wie z.B. Werbeanlagen gem. der OBV, Sonnenschutzanlagen, Balkon-
platten und Vorddchern in einer Tiefe von maximal 0,8 m auf héchstens 2/3

der Fassadenldnge.

— Bavulinien oberhalb des vierten Geschosses durfen durch eine auskragende

Attika um bis zu 0,80 m Uberschritten werden.

— Baugrenzen sowie Baugrenzen oberhalb des vierten Geschosses durfen mit
untergeordneten Bauteilen in einer Tiefe von maximal 2,00 Metern Uberschrit-

ten werden, sofern andere Regelungen dies nicht ausschlieBen.

Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflache § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Bauweise § 22 (2) BauNvVO
Die Bauweise ist wie folgt festgesetzt:
— Die offene Bauweise gilt im Gebiet WA.
— Die geschlossene Bauweise gilt in den Gebieten MU 1, MU 2, MU 3, MU 4
und MI.
- Die abweichende Bauweise a gilt fur Gemeinbedarfseinrichtungen.
Die abweichende Bauweise entspricht der offenen Bauweise mit dem

Unterschied, dass Gebdude mit einer Ldnge von mehr als 50 m zuldssig sind.
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4.2

4.3

6.1

6.2

Uberbaubare Grundsticksfléiche §23 (3) BauNVvVO
Die Uberbaubare Grundsticksfldche ergibt sich aus den im Planteil festgesetz-

ten Baulinien und Baugrenzen.

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

Die Stellung des Haupt-Firstes hat parallel zur im Planteil festgesetzten Firstrich-
tung zu erfolgen.

Abweichende Tiefe der Abstandsflachen § 9 (1) Nr. 2a BauGB
Im Baufeld WA bemisst sich der Grenzabstdnde abweichend mit dem Faktor
Hohe x 0,25. In Urbanen Gebieten gilt gem. LBO der Faktor 0,2.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Tiefgaragen § 9 (1) Nr. 4 BauGB
Tiefgaragen sind wie folgt zul&ssig:

- Im Allgemeinen Wohngebiet sind Tiefgaragen ausschlieBlich innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksfldchen sowie in den dafur vorgesehenen FIG-

chen (TGa) zul&ssig.

— Inden Urbanen Gebieten und im Mischgebiet sind Tiefgaragen innerhalb

und auBerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen zuldssig.

— Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung durfen durch Tiefgaragen

unterbaut werden.

- Der Gehweg entlang der Basler StraBe darf gemd&B Darstellung im Planteil im
Bereich von Baufeld A auf einer Tiefe von bis zu einem Meter durch die Tief-

garage unterbaut werden.

Auf den als nicht Gberbaubar ausgewiesenen Grundstucksfldchen sind Gara-
gen, Stellplatze und NebenanlageniS.v. §§ 12 und 14 (1) BauNVO ausnahms-

weise zuldssig.

Flache fur Gemeinbedarf § 9 (1) Nr. 5 BauGB
GemdaB Eintrag im zeichnerischen Teil sind Fldchen fur Gemeinbedarf mit

Zweckbestimmung (Schule, Kindergarten) festgesetzt.
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10.

11.

1.1

11.2

Verkehrsflachen § 9 (1) Nr. 11 BauGB
Es werden Verkehrsfldchen sowie Verkehrsfldchen Besonderer Zweckbestim-
mung (FuBgé&ngerzone, Verkehrsberuhigter Bereich, Mischverkehrsfl&dche) festge-
setzt. Die FuBgdngerzone soll auch als Marktfléche genutzt werden und darf zum
Iwecke des Aufbaus der Stnde sowie zur Anlieferung der Geschdafte grundsatz-

lich befahren werden.

Die im Planteil dargestellte Aufteilung der Verkehrsfldchen untereinander in Geh-

wege, FahrstraBen und Verkehrsgrin darf untereinander verdndert werden.

Von der in Meter Uber NN. festgesetzten Hohenlage der Verkehrsfldichen sowie
der Verkehrsfldchen Besonderer Zweckbestimmung darf ausnahmsweise um +/-
0,2 m abgewichen werden. Die AnschlUsse zu angrenzenden &ffentlichen FI&-

chen mussen immer barrierefrei gehalten werden.

Flachen fur Ver- und Entsorgung § 9 (1) Nr. 12 BauGB
In der 6ffentlichen Grinfldche am Seidenweg ist ein Standort fUr eine Trafosta-

tion vorgesehen.

Vermeidung oder Minderung der Folgen von Storfdllen

§ 9 (1) Nr. 23 c BauGB
Im zeichnerischen Teil wird die Grenze des Sicherheitsabstands vom Betriebsbe-
reich der DSM Nutritional Products GmbH entsprechend dem beigefugten Fach-
gutachten dargestellt. Innerhalb des Bereiches muss bei der Errichtung, Ande-
rung oder Nufzungsdnderung von Art, MaB oder Nutzungsintensitdt darauf ge-
achtet werden, dass Folgen von Storfallen gemindert werden.
Daher sind dort keine Einrichtungen zuldssig, in welchen sich mobilitdtseinge-

schrankte Personen (z.B. Kleinkinder, Kranke vu.a.) daverhaft aufhalten.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
§ 9 (1) Nr. 24 BauGB

Wdande von Tiefgaragenzufahrten sind schallabsorbierend auszubilden.

Anlieferungsbereiche von Einzelhandelseinrichtungen sind so auszubilden, dass

fUr die umliegenden Gebdude die Schallimmissionsgrenzwerte nach TA-Larm
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11.3

11.4

12.

entsprechend der festgesetzten Art der Nutzung eingehalten werden. Empfohlen

wird eine komplette Einhausung mit vollflédchig schlieBendem Tor.

An den Umfassungsbauteilen der im Plan bezeichneten Gebdude sind passive
SchallschutzmaBnahmen gemdaB DIN 4109 entsprechend dem im Plan dargestell-
ten Larmpegelbereich baulich vorzusehen. Die MaBnahmen sind im Bauantrag
nachzuweisen. FUr bestehende Gebdude werden entsprechende MaBnahmen

empfohlen.

Vor Errichtung von Warmepumpen, LUftungs- oder Klimagerdten ist nachzuwei-
sen, dass die Immissionsrichtwerte gemaB TA-Larm um 6 dB(A) unterschritten wer-
den und somit der Immissionsbeitrag nicht relevant zur Gesamtbelastung bei-
tragt, oder es ist nachzuweisen, dass die erforderlichen Abstédnde gemdaB Tabelle
1 des ,,Leitfadens fUr die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren
Gerdaten" der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fr Immissionsschutz (LAI) einge-

halten werden.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

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

MinimierungsmaBnahmen

1. Pflanzbindungen: Die festgesetzten Bdume sind dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang durch standortgerechte Arten gleichwertig zu ersetzen. Die Pflanzen-

liste 2.1 gibt hierzu Beispiele und ist nicht abschlieBend.

2. Pflanzfestsetzungen:

a. An den festgesetzten Standorten sind standortgerechte B&dume anzu-
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu erset-
zen. Die Pflanzenliste 2.1 gibt hierzu Beispiele und ist nicht abschlieBend.

b. Innerhalb des Plangebiets sind Fldchen fUr Pflanzungen festgesetzt. Inner-
halb dieses Bereichs sind insgesamt 24 standortgerechte B&ume gem.
Pflanzenliste 2.1 fachgerecht anzupflanzen, zu pflegen und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

c. Im Baufeld B ist in einem Bereich von 30 m L&nge eine intensive Dachbe-
grunung herzustellen. Die Dicke der Substratschicht muss hier mindestens

15 cm betragen.
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Anpflanzungen von Bumen sind als 3 x verpflanzte B&ume mit Stammumfang
mind. 20 cm auszufUhren; zur Sicherstellung ausreichender Wachstumsbedin-
gungen auf befestigten Fladchen ist auf ein ausreichendes Volumen des durch-

wurzelbaren Bereichs zu achten (mind. 16 m?® bei mindestens 0,8 m Tiefe).

3. Flachdé&cher sind mindestens extensiv zu begrinen. Die Pflanzenliste 2.2 ist

beispielhaft. Die Dicke der Substratschicht muss mindestens 12 cm betragen.

Die Begrinung muss mindestens 70 % der Dachflachen umfassen.

Keller sind mittels geeigneter MaBnahmen (weiBe Wanne, Anbringen von
Dichtungen) gegen sich im verfUliten Arbeitsraum sammelndes und aufstau-
endes Regenwasser und ggf. Schichtwasser zu schitzen. Die Verlegung von
Dranagen um das Bauwerk und deren Anschluss an die &ffentliche Kanalisa-
tion ist nicht zuldssig. Ausnahmen hiervon bedurfen der Zustimmung des Be-
treibers der &ffentlichen Kanalisation und des Landratsamtes Lérrach, Fach-

bereich Umwelt.

Unbeschichtete Metallddcher aus Kupferblech, Zink oder Titanzink sind unzu-
I&ssig. Sofern dies im Einzelfall doch zur AusfGhrung kommt, ist Niederschlags-
wasser von Dachern aus unbeschichtetem Kupferblech, Titanzinkblech oder
verzinktem Blech nicht ohne Vorbehandlung zu versickern. Die Art der Vorbe-
handlung (z.B. Reinigungsanlage mit Filtersubstrat und dessen regelmdaBigem
Austausch) ist im Zuge des Bauantrags mit dem Landratsamt Lérrach, FB Um-
welt abzustimmen. Untergeordnete Bestandteile des Daches wie Gauben,
EingangsUberdachungen, Erker und der Dachentwdsserung wie Rinnen und

Fallrohre aus diesen Materialien bleiben hierbei auBer Betracht.

b)  ArtenschutzmaBnahmen

1.

Vor der AusfUhrung von Fdéllungs- und Rodungsarbeiten sind die die BGume
auf potenzielle Fledermaushabitate zu prifen. Sofern Habitate festgestellt
werden, sind Fallungs- und Rodungsarbeiten nur wahrend den Wintermona-

ten (01. Dezember bis Ende Februar) durchzufUhren.

Falls von den Rodungen B&ume betroffen sind, fur die eine Nutzung als Win-
terquartier moglich ist, muss in den Herbstmonaten (September und Oktober)
eine erneute Untersuchung der betroffenen Bereiche (Hbhlen) stattfinden.

Sollten keine Tiere oder Hinweise nachgewiesen werden, mussen die Habitate
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unverzuglich verschlossen werden. Konnen jedoch Tiere oder Hinweise nach-
gewiesen werden, mussen an warmen Abenden im Herbst Ausflugbeobach-
tungen durchgefihrt werden. Nachdem die Tiere ausgeflogen sind, mUssen
die Einflugmdglichkeiten in den folgenden Nachtstunden unverziglich ver-

schlossen werden.

3. Beieiner nachgewiesenen Nufzung von Gebduden als Sommer-, Winter- oder
Lwischenhabitat oder als Wochenstube muss der Abbruch der Gebdude
oder die Sanierung von Fassaden ebenfalls innerhalb der Wintermonate

durchgefUhrt werden (01. Dezember bis Ende Februar).

4. Fledermduse durfen durch Bauarbeiten nicht beeintrachtigt werden. Es wird

empfohlen, Bauarbeiten nur tagstber auszufUhren.

5. Beleuchtungen der Gebdudefassaden sind mit Ausnahme von Werbeanal-
gen zu vermeiden. Beleuchtungen sind nur in der Zeit von 05 Uhr bis 22 Uhr

zul@ssig.

6. Sind nachtliche Gebdude- und StraBenbeleuchtungen nicht zu vermeiden
muss eine fledermausfreundliche Beleuchtung angebracht werden (Anbrin-
gung der Beleuchtung nur dort wo unbedingt notwendig; Verwendung von
wFledermausleuchten® mit Lichtspektrum um 590 nm, ohne UV-Anteil, Ver-
wendung von abgeschirmten Lampenschirmen, die ausschlieBlich nach un-

ten abstrahlen, Verwendung von Zeitschaltuhren etc.).

7. Falls Hohlenb&ume durch EinzelbaumaBnahmen betroffen sind, muss der
konkrete Verlust an Strukturhabitaten vor der Fallung konkret erfasst werden.
Hierbei ist zu prifen, ob die Stammteile mit Hohlen gesichert und an Baumen
in der Umgebung angebracht werden kénnen.

Falls dies nicht moglich ist, muss der Verlust mittels kUnstlicher Nisthilfen ausge-
glichen werden. Die Lage der Kunstnisthilfen, inre Ausgestaltung und ihre An-
zahl sind von den eingriffsbedingten Verlusten abhdngig und mussen im Ein-

zelfall festgelegt werden.

c) AusgleichsmaBnahmen
1. GemdB Festsetzung im Planteil ist ein Habitat fUr Eidechsen herzustellen. Die

Ausgestaltung dieser Habitate ist dem beigefigten Artenschutzbeitrag zu
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entnehmen (DarUber hinaus sind auBerhalb des Plangebiets weitere Habi-

tate herzustellen).

2. Der Ubrige naturschutzfachliche Ausgleich erfolgt Uber eine Verrechnung mit

dem Okopunkte-Konto der Gemeinde.
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1. ANLAGEN

1. Sortimentsliste Grenzach-Wyhlen

* 94 & = s 2 & 4 % = F ¥ & & & B B & & & 4 & B e "= 8w

- 8 o »

Zentrenrelevante Sortimente

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art

Briefmarken

Biicher

Computer, Koemmunikationselektronik
Elektrokleingerdte

Foto, Video

Gardinen und Zubehdr

Glas, Porzellan, Keramik

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Haushaltswaren/ Bestecke

Hirgerdte

Kosmetika und Parflimerieartikel
Kunstgewerbe/ Bilder und Rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kilzschnerwaren
Musikalien

Ndhmaschinen

Optik und Akustik

Papier-, Schreibwaren, Schulbedazf
Sanitdtswaren

Schuhe und Zubehiz

Spielwaren _

Sportartikel einschl. Sportgerite
Tontrdger

Uhren/ Schmuck, Gold- und Silbexwaren
Unterhaltungselekizonik und Zubehir
Walien, lagdbedari

Mahversorgungsrelevante Sortimente

Arzneimittel

[SchnittiBlumen

Drogeriewazen

Lebensmittel: Nahrungs- und Genussmittel,
Reformwaren

Papierwaren, Biirobedarf, Schreibwaren,
Schulbedarf

Zeitungen/ Zeitschriften

Zooartikel ~ Tiernahxrung und —zubehdr

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehoz
Bauelemente, Baustoife
Beleuchtungskdrper, Lampen

Beschldge, Eisenwaren

Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten

Boote und Zubehdz

Biiremaschinen (ohne Computer]
moterisierte Fahrzeuge alter Art und Zubehdr
Elektiogrofigerdte

Farben, Lacke

Fahrrdder und Zubehir

Fliesen

Gartenhduser, -geidte

Herdes Gfen

Holz

Installationsmaterial

Kinderwagen,- sitze

Kiichen [inkl. Einbaugerite)

Matratzen

Mdbel {inkl. Biixomdbell

Pilanzen und —gefdfie

Rollldden und Markisen

Werkzeuge

Zooartikel - lebende Tiere und Tiermébel
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2.1

2.2

Pflanzenlisten

Beispielhafte Baumpflanzungen innerhalb fldchenhaften Pflanzfestsetzung:

Gleditsia tfriaccanthos
Sophora japonica
Acer x freemanii ,Celzam'

Liquidamber styraciflua

LederhUlsenbaum
Schnurbaum
Ahorn freemanii

Amberbaum

Pflanzen fUr eine extensive Dachbegrinung

Flachddcher sind extensiv mit einer vegetationsfahigen Substratschicht von min-

destens 12 cm zu begrinen und fachgerecht zu unterhalten. FUr die BegrGnung

darf nur gebietsheimisches Saatgut bzw. Pflanzenmaterial verwendet werden. Es

muUssen mindestens 15 verschiedene einheimische und standortgerechte Arten

verwendet werden, z.B.

Achillea millefolium
Allium lusitanicum
Anthemis tinctoria
Anthyllis vulneraria

Aster amellus

Aster linosyris

Briza media

Calendula arvensis
Campanula rotundifolia
Clinopodium vulgare
Dianthus carthusianorum
Erophila verna
Euphorbia cyparissias
Galium verum
Globularia punctata
Helianthemum nummularium
Hieracium pilosella

Hippocrepis comosa

Gemeine Schafgarbe
Berglauch

Farberkamille

Gemeiner Wundklee
Kalkaster

Goldhaaraster
Gewodhnliches Zittergras
Acker-Ringelblume
Rundblattrige Glockenblume
Gewodhnlicher Wirbeldost
KarthGusernelke
FrOhlings-HungerblUmchen
Zypressen-Wolfsmilch

Echtes Labkraut
Gewdhnliche Kugelblume
Gewdhnliches Sonnenréschen
Kleines Habichtskraut

Gewohnlicher Hufeisenklee
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Legousia speculum-veneris

Melica ciliata
Potentilla verna
Prunella grandiflora
Sanguisorba minor
Saxifraga granulata
Sedum acre

Sedum album

Silene vulgaris
Teucrium chamaedrys
Thymus pulegioides

Veronica teucrium

Echter Frauenspiegel
Wimpern-Perlgras
FrGhlings-Fingerkraut
GroBblutige Braunelle
Kleiner Wiesenknopf
Kndlichen-Steinbrech
Scharfer Mauerpfeffer
WeiBer Mauerpfeffer
Gewodhnliches Leimkraut
Edel-Gamander
Gewodhnlicher Thymian

GroBer Ehrenpreis
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V.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Storfallbetriebe (§ 50 BImSchG und Seveso-li-Richtilinie)

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb der Beteiligungsradien eines Storfallbe-
triebs. Hierbei handelt es sich um Anlagen der DSM Nutritional Products GmbH.
Die Gemeinde hat im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans die not-

wendigen Achtungsabsténde ermitteln lassen.

HINWEISE

Archaologische Denkmalpflege

Sollten bei der DurchfUhrung vorgesehener Erdarbeiten arch&ologische Funde
oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemdaB§ 20 DSchG umgehend einer
Denkmalschutzbehoérde (Landesamt fUr Denkmalpflege im Regierungsprdésidium
Stuttgart, Dienstsitz Freiburg, per Fax; 0761/208-3599 oder per E-Mail: abtei-
lung8@rps.bwl.de) oder der Gemeinde anzuzeigen. Archdologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gra-
ber, Mauerreste, Brandschichten, aufféllige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum
Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unver&ndertem Zustand zu
erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (27 DSchG) wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. AusfGhrende Bau-

firmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.
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2.1

2.2

3.1

3.2

Hinweise zu Bahnanlagen

KUnftige Aus- und UmbaumaBnahmen sowie notwendige MaBnahmen zur In-
standhaltung und Unterhaltung des Eisenbahnbetriebes sind der DB AG weiter-
hin im &ffentlichen Interesse zweifelsfrei und ohne Einschrédnkungen zu gewdah-

ren.

Bei Planungen und BaumaBnahmen im Umfeld der Bahnlinie ist die Deutsche
Bahn AG frUhzeitig zu beteiligen, da hier bei der BauausfUhrung ggf. Bedingun-

gen zur sicheren DurchfUhrung des Bau- sowie Bahnbetriebes zu beachten sind.

Dies gilt sowonhl fUr eine Beteiligung als Angrenzer sowie im Rahmen einer Fach-
anhdrung gemaB Landesbauordnung Baden-Wirttemberg als auch fir geneh-
migungsfreie Bauvorhaben, bei denen die Beteiligung direkt durch den Bauherrn

zu erfolgen hat.

Da hier auch bahneigene Kabel und Leitungen auBerhalb des Bahngeldndes
verlegt sein k&nnen, ist rechtzeitig vor Beginn einer BaumaBnahme eine Kabel-

und Leitungsprufung durchzufGhren.

Alle Beteiligungen und Anfragen sind dann an die folgende Stelle zu richten:
Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, CR.R O41, Gutschstrale 6, 76137 Karlsruhe.

Artenschutz-MaBnahmen

AuBerhalb des Plangebiets sind mehrere Artenschutz-MaBnahmen als CEF-MaB-
nahmen vorgesehen. Hierzu wird eine Offentlich-rechtliche Vereinbarung zwi-
schen der Gemeinde mit der Unteren Naturschutzbehdérde geschlossen. Die

MaBnahmen sind im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag erldutert.

Eine 6kologische Baubegleitung ist erforderlich.

Geologie

Im Plangebiet wird der Baugrund von értlicher AuffUllung, Auenlehm unter unter-
lagerndem Rheinkies aufgebaut. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge
weiterer Planungen oder Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu
Bodenkennwerten, zur Wahl des Grindungshorizonts, zum Grundwasser etc.)

wird eine geotechnische Beratung durch ein privates IngenieurbUro empfohlen.
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5. Radon

Im Landkreis Lérrach muss aufgrund der geologischen Gegebenheiten mit einer
Radonproblematik in Gebduden gerechnet werden.

Radon in H&usern wird heute weltweit als Problem angesehen, da es mit Abstand
das groBte umweltbedingte Lungenkrebsrisiko darstellt und nach dem Rauchen
die zweithaufigste Ursache von Lungenkrebs ist. Radon kann durch undichte Fun-
damente oder Keller in Hauser gelangen und sich in Wohnungen ansammeln.
Durch die BerUcksichtigung der Radonproblematik bereits beim Bau kann von
vornherein vermieden werden, dass Radon spdtfer zu einem Problem wird.
Weitere Informationen zu diesem Thema bietet beispielsweise die Homepage

des Landkreises Loérrach: https://www.loerrach-landkreis.de/radon

6. Kampfmittel

Der rechts dargestellte Teil des Plangebie-
tes wurde mit Hilfe einer Luftbildauswertung
auf Kampfmittel untersucht. Hinweise auf

Blindg&nger wurden nicht gefunden.

Gemeinde

Grenzach-Wyhlen, den Stadtbau Lérrach

Dr. Benz, BUrgermeister
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Gemeinde Grenzach-Wyhlen

Landkreis Lorrach

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften

,Neue Ortsmitte Grenzach“

In Ergénzung zum zeichnerischen Teil gelten gem. § 74 LBO folgende Ortliche

Bauvorschriften:

1. Dacher und Dachaufbauten § 74 (1) Nr. 1 LBO

1.1 Zulassig sind gemdB Eintragung im zeichnerischen Teil Flachd&cher (Dachnei-

gung 0-5°) oder Sattelddcher mit Dachneigung zwischen 32° und 45°.

1.2 Bei bestehenden Gebduden mit anderen Dachneigungen kann bei Erweiterun-

gen die bestehende Dachneigung beibehalten werden.

1.3 Hdauser in Hausgruppen sind mit gleicher Dachneigung und in gleicher Dachde-

ckung auszufthren.
1.4 Die Haupft-Firstrichtung ist im zeichnerischen Teil definiert.

1.5 Dachgauben sind nur als Schleppgauben ab einer Dachneigung des Hauptda-
ches von 36 Grad mit einem Mindestabstand von 2,0 m vom Ortgang zuldssig.
Der obere Ansatzpunkt der Gaube muss mind. 1,0 m unterhalb des Haupftfirstes

des Daches liegen.

1.6 Dacheinschnitte sind nur ab einer Dachneigung des Hauptdaches von 36 Grad
mit einem Mindestabstand von 2,0 m vom Ortgang zuldssig. Der obere Ansatz-

punkt der Gaube muss mind. 1,0 m unterhalb des Hauptfirstes des Daches liegen.

1.7  Dachgauben, Dacheinschnitte und Dachaufbauten sind nur bis zu maximal der

Halfte der Gesamttraufldnge zuldssig.
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Anlagen zur Gewinnung von erneuverbaren Energien § 74 (1) Nr. 1 LBO

Kollektoren zur Nutzung solarer Energie sind auf geneigten Ddachern nur zuldssig,
sofern sie parallel zur Dachneigung ausgerichtet sind und eine Aufbauhdhe von
0.3 Metern zur Dachfldche nicht Uberschreiten. Die Anlagen muUssen von den

Dachkanten einen Abstand von mindestens einem Meter einhalten.

Bei Flachddachern ist eine AufstGinderung bis zu einer Hohe von 1,00 Metern Uber
der Dachflache zuldssig, sofern diese einen Mindestabstand von 2,0 m von der

Attika einhalten.

Als Dachflédche gilt die oberste befestigte Ebene des Daches, also die Ziegel-
oder Metalleindeckung, PflanzschiUttung oder entsprechend. Die Hohe ist senk-

recht zur Dachneigung zu messen.

Gestaltung der Gebaude § 74 (1) Nr. 1 LBO

Gebdudeversatze innerhalb der Hauptbaukdrper und Versétze in deren Firstlinien

sind unzul@ssig.

Wird das DachgeschoB als StaffelgeschoB ausgefuhrt, muss der RUcksprung der
AuBenwand gegenuber der AuBenwand der darunterliegenden Geschosse we-

nigstens auf einer Gebdudeseite mindestens 2,0 m betragen.

Blendende und grell getdnte Dach- und Wandverkleidungsmaterialien sind nicht

zul@ssig.

In den Urbanen Gebieten gilt: Fassaden sollen eine einheitliche Raumkante bil-
den und bis auf die genannten Ausnahmen an den Eingdngen keine Verspringe
aufweisen (hierzu z&hlen auch Regenfallrohre). Balkone durfen ausnahmsweise
80 cm aus der Fassade herausragen, wenn die Brustungen fransparent gestaltet

sind.

Fassadenbeleuchtungen sind nur in der Zeit von 6 bis 22 Uhr zul&ssig.
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4.1

4.2

Werbeanlagen § 74 (1) Nr. 2 LBO

Werbeanlagen jeglicher Art sowie Automaten sind genehmigungspflichtig.

Werbeanlagen sind in Einzelbuchstaben, als Buchstaben-Schriftband, oder als

Betreiber-Logo auszufUhren. Werbeanlagen sind wie folgt zulassig:

— An der Statte der Leistung sowie innerhalb der Uberbaubaren Grundsticks-

fldchen bis zur BrUstungslinie des 1. OG. Werbeanlagen durfen als Stechschil-
der Uber Baugrenzen und Baulinien hinausragen.

Dabei durfen Stechschilder maximal 1,25 m aus der Fassade hinausragen
und eine Héhe von maximal 0,90 m aufweisen.

Werbeanlagen auf den Fassaden sind in angemessener GroBe (Orientie-
rungswert: ca. 3% der jeweiligen Fassadenfl&dche) anzubringen. Einzelne Wer-
beanlagen durfen Abmessungen von maximal 6,00 Meter Breite und 1,50

Meter HOhe nicht Uberschreiten.

An ausgewiesenen Standorten gemdas Planteil als Pylon mit Abmessungen
von maximal 6,00 Meter Hohe (gemessen ab OK Gehweg), 1,50 Meter Breite
und 0,40 Meter Tiefe. Die Beschriftung der Pylone muss aus Einzelbuchstaben
und / oder Betreiber-Logos bestehen. Diese durfen auf einer gemeinsamen
Oberfladche aufgebacht sein.

Laufschriften, Bewegtbilder oder Monitore sind unzuldssig.

Auf den Giebelfassaden beidseits der Tiefgarageneinfahrt an der Basler
StraBe ist je eine Werbeanlage mit Abmessungen von insgesamt 3,70 Meter
Hohe und 3,10 Meter Breite zuldssig. Hierbei darf keine Verwechslungsgefahr

mit Lichtsignalanlagen entstehen.

4.3 Die Beleuchtung von Werbeanlagen ist nur in der Zeit von 6 bis 22 Uhr zul@ssig.

4.4

Farbwechsel, Bewegtbilder und rotierende Anlagen sind unzuldssig.

Bei Werbeanlagen darf keine Verwechslungsgefahr mit Signalanlagen der DB
AG entstehen. Eine Blendwirkung der Werbeanlagen in Richtung der Bahnlinie ist

auszuschlieBen.
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5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

6.1

6.2

Grundstucksgestaltung § 74 (1) Nr. 3LBO

Die unbebauten Grundsticksfldchen sind mit heimischen Pflanzen gdértnerisch

anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Auffillungen und Abgrabungen auf den Grundsticken sind so durchzufUhren,
dass die gegebenen Geldndeverhdltnisse moglichst wenig beeintrachtigt wer-
den. Dabei sind Geldndeverhdltnisse der Nachbargrundsticke zu bericksichti-
gen, durchgehende Béschungen benachbarter Grundsticke sind mit gleicher

Neigung anzulegen.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Fahrradabstellpldtze, Abfallbehdlter und MUll-
container baulich zu integrieren bzw. durch geeignete MaBnahmen (Sichtschutz-

mauern, Abpflanzungen) abzuschirmen.

Die nicht Uberbauten Fldchen der GrundstUcke sind als wasseraufnahmefdahige
Vegetationsfldchen (ohne Folie, Vlies 0.4.) gartnerisch anzulegen und dauerhaft
zu erhalten. Die Verwendung von Schotter, Kies oder dhnlichen Materialien fir
die Oberflachengestaltung ist nicht zuldssig. Ausgenommen sind unterbaute FI&-
chen, Flachen fUr Zufahrten, Wege, Terrassen / Aufenthaltsbereiche und MaB-

nahmenfldchen fUr den Artenschutz, fUr die gesonderte Regelungen gelten.

Tiefgaragen sind mit einer BodenUberdeckung von mind. 0,8 Metern Substratdi-

cke auszufUhren und dauerhaft zu begrinen.

Einfriedungen § 74 (1) Nr. 3LBO

Einfriedungen als Abgrenzung dirfen mit Ausnahme des Gemeinbedarfsfldchen

nicht hdher als 1,20 Meter sein.

Einfriedungen sind transparent, luft- und lichtdurchléassig zu gestalten. Zdune sind
mit einer Hecke zu hinterpflanzen. Einfriedungen als Mauern oder aus Kunststoff

sind mit Ausnahme von Kunststoff ummanteltem Drahtgeflecht nicht zuldssig.

Massive Einfriedigungen und Sockel sind nur bis zu einer freien Hohe von 0,30 m
gestattet. Erforderliche StGtzmauern sind durch geeignete Bepflanzung zu begri-
nen. Sofern diese in einem direkten rGumlichen Zusammenhang stehen, sind die
H&hen von Sockel und Einfriedung zu addieren, wobei insgesamt der Wert von

1,00 Metern nicht Uberschritten werden darf.
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6.3 Die im Bebauungsplangebiet ausgewiesenen bebaubaren Grundsticke sind
entlang der Grenze zu den Bahnanlagen mit einer dauerhaften Einfriedung mit

einer Héhe von max. 1,50 m ohne Offnung abzugrenzen.

7. Stellplatze § 74 (2) Nr. 2 LBO

Im Plangebiet gilt ein StellplatzschlUssel von einem Stellplatz je Wohneinheit. FOr
gewerbliche Nutzungen sind Abziige gem. der vorhandenen OPNV-Infrastruktur zu-

l&ssig.

Gemeinde

Grenzach-Wyhlen, den Stadtbau Lérrach

Dr. Benz, BUrgermeister
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1. ALLGEMEINES, VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Die ,,Neue Mitte Grenzach" umfasst zwei Bebauungspldne, die zusammen eine
Fldche von 6,86 ha umfassen. Bei den beiden Bebauungspldnen handelt es sich
um die

— Neue Ortsmitte Grenzach (5,64 ha) und

— Neue Ortsmitte Grenzach Teilplan SGdwest (1,22 ha).

Zur Aufteilung des Plangebiets siehe Kapitel 1.3. Diese Begrindung behandelt
vorrangig die Festsetzungen des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschrif-

ten ,,Neue Ortsmitte Grenzach®.

1.1 Geltungsbereich
Das Plangebiet wird von der Basler StraBe im Norden, der Bahnstrecke Waldshut
— Basel bzw. der ScheffelstraBe im Suden, der Jacob-Burckhardt-Strale im Osten
sowie dem GrundstUck der kath. Kirche St. Michael und dem FlurstGck 757 im
Westen, sowie dem Haus der Begegnung im SUdwesten begrenzt. Die genaue

Abgrenzung ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans.

1.2 Raumliche und strukturelle Situation
Nach Aussagen des Regionalverbands Hochrhein-Bodensee ist Grenzach-Wyh-
len die Gemeinde im Landkreis Lorrach, die in den kommenden Jahren mit der
proportional stérksten Bevolkerungszunahme zu rechnen hat. Die Zahl der Ein-
wohner und Einwohnerinnen wird absolut um rund 1.000 auf gesamt gut 16.000
anwachsen. Dieser Siedlungsdruck entsteht vor allem durch Wanderungsge-
winne, die im Wesentlichen dem Zuzug von Arbeitspendlern in die Life-Sciences-
Betriebe in der Gemeinde selbst sowie in Basel und der Nordwestschweiz ge-
schuldet sind. Grenzach ist gerade fur Arbeitspendler als Wohnstandort aufgrund
seiner Nahe zu Basel, seinen landschaftlichen Vorzigen und seiner guten Anbin-

dung an die regionalen und Uberregionalen Verkehrsnetze besonders attraktiv.

Neben der Mobilisierung von AuBenbereichsfldchen ist insbesondere die Reakti-
vierung von untergenutzten innerdrtlichen Fldchen das Mittel der Wahl, um das
Wachstum aufnehmen zu kdnnen und dies auch zu einer Attraktivierung der bei-
den Ortskerne zu nutzen. FUr beide Zentren ist eine bauliche und strukturelle Er-

neuerung geplant, um die Nahversorgung und damit die Atftraktivitdt der Ge-
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meinde zu stérken. Bereits der bisherige Bebauungsplan war mit einem Entwick-
lungskonzept verknUpft. Mittlerweile konnte die Gemeinde aber zentrale, bisher
private GrundstUcke erwerben und ist damit in der Lage die Entwicklung des Orts-

kerns umfassender anzugehen.

Vorbereitende Untersuchungen:
Der stddtebauliche Entwurf ging aus einem kooperativen stddtebaulichen Wett-

bewerb hervor, dem wiederum mehrere Analysen im Kontext der IBA Basel 2020
zu Grunde lagen. Aus dieser Analyse wurden auch TestentwUrfe abgeleitet, die

eine bessere Nutzung des zentralen Ortskerns nahelegten

Wie in Abb. 1 zu erkennen, bilden die Bereiche ,,neue Mitte", ,neuer Stadtplatz*
und ,,Option Rathaus" zentrale Elemente in den Entwicklungsoptionen fUr die Ge-

meinde. Die Option Rathaus wird jedoch nicht weiterverfolgt, stattdessen wird

dort eine Einrichtung fur betreutes Wohnen vorgesehen
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Abb. 1: aus: Siedlungspotentiale entlang der Hochrheinstrecke, yellow-z, Berlin, 2014
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1.3 Verfahren
Der Bebauungsplan wird im Vollverfahren aufgestellt. Aufgrund der in der Nahe

liegenden Stérfallbetriebe ist ein beschleunigtes Verfahren ausgeschlossen.

Das Planverfahren wurde zundchst mit einem gréBeren Umgriff gestartet: Es wa-
ren urspringlich sowohl das nun abgetrennte Plangebiet ,,Teilplan SUdwest" so-
wie die Fldchen der Gartnerei auf Fist. 756 und 756/1 mit einbezogen. Die plane-
rische Entwicklung der Fidchen der Gartnerei wird vorldufig nicht weiterverfolgt,
da die sudlich der Bahn liegenden Gewerbebetriebe Emissionen aufweisen, die
planungsrechtlich mit einer Wohnnutzung nicht in Einklang zu bringen sind. Auch

die Storfall-Thematik gestattet eine kurzfristige Entwicklung der Fidche nicht.

Der Teilplan ,,Sudwest" wurde von diesem Bebauungsplanverfahren nach Durch-
fOhrung der frOhzeitigen Beteiligung abgetrennt, da die Realisierung der ,,Neuen
Mitte" aufgrund eines umfangreichen Investorenverfahrens mehr Zeit in An-
spruch nehmen wird als die Bebauung des Baufelds G, wo eine Einrichtung fUr

betreutes Wohnen geplant ist und kurzfristig realisiert werden soll.

Mit dem Beschluss des Bebauungsplans ,,Neue Ortsmitte Grenzach" werden die
hiervon Uberlagerten Bebauungspldne ,,Ortszentrum Zielmatten® vom 14.04.2006
sowie ,Ortszentrum Zielmatten, 1. Anderung” vom 21.05.2010 im Bereich der
Uberlagerung auBer Kraft und aufgehoben. Ein Wiederaufleben der Bebauungs-
plé&ne ware fUr die Gemeinde nicht zielfUhrend, da sich die stddtebaulichen Rah-
menbedingungen grundlegend verdndert haben. Diese entsprechen nicht mehr

den Entwicklungszielen der Gemeinde.
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1.4 Bestehende Bauleitpldane und vorbereitende Bauleitplanung
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potel EXE

Abb. 1: Bestehende Bebauungspldne und Umgrenzung des Plangebiets (rof).

Quelle: Landkreis Lorrach.

Bebauungspldne

Im Plangebiet gelten bislang die Bebauungspléne ,,Ortszentrum Zielmatten mit
Rechtskraft vom 14.07.2006. sowie der Bebauungsplan ,,Ortszentrum Zielmatten,
1. Anderung" mit Rechtskraft vom 21.05.2010. Die Pl&ne bilden die stédtebauli-

che Leitidee einer Planungswerkstatt aus dem Jahr 2003 ab:

Sie sehen eine gemischte viergeschossige Nutzung entlang der Basler StraBe so-
wie im Bereich des zentralen Platzes vor. Rund um den Platz sind punktférmige
Wohngebdaude vorgesehen. Ahnlich wie im westlichen Teil, wo dreigeschossige
Stadthduser vorgesehen waren. Im Osten des Gebietes sind mehrere Fldchen fir
Gemeinbedarf festgesetzt, diese sind jedoch mit recht knappen Baugrenzen ver-

sehen.

Seit Aufstellung dieser Bebauungspldne haben sich die Anforderungen an die
Fldche weiterentwickelt: Die Gemeinde wdchst weiterhin sehr z0gig; daher ist die
Aktivierung von innerortlichen Wohnbaufl&Gchen fester Teil der Entwicklungsstra-

tegie. Hierzu gehdrt auch weiterhin die Schaffung von urbanen Siedlungskernen
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in den beiden Ortsteilen. Zur Neuentwicklung der Ortsmitte Grenzach trug insbe-

sondere der Erwerb eines SchlUsselgrundstucks bei.

Vorbereitendende Bauleitplanung

& " .

oy, S

L
A

Sl E

Abb. 2: Auszug aus dem rechtswirksamen FNP und Umgrenzung des Plangebiets

(orange markiert)

Der rechtwirksame FNP der Gemeinde Grenzach-Wyhlen stellt das Gebiet ent-
sprechend dem Bestand dar. Die Nutzungsverteilung in Wohn- und Mischbauflé-
chen entspricht nicht en Detail der Nutzungsverteilung, wie der Bebauungsplan
sie festsetzt: Der Bebauungsplan sieht eine groBere Mischnutzung vor, um das
Ortzentrum zu beleben und zu attraktiveren. Hier flieBen neben den im FNP dar-
gestellten Wohn- und Mischbaufldchen auch einige Elemente der sozialen bzw.
kulturellen Infrastruktur mit ein: Das Haus der Begegnung, die Sporthalle sowie die
Volkshochschule werden im Bebauungsplan als Teil des durchmischt genutzten
Ortszentrums definiert. Dies entspricht neben dem Grundsatz der kurzen Wege
auch dem der gemischt genutzten, attraktiven Stadt. Eine Auflésung des Ortsze-
nfrums in parzellenscharf abgegrenzte Nutzungen wirde dem tatsGchlichen Mit-
einander widersprechen — auch und gerade, da sich die Nutzungen gegenseitig
befdérdern und nur zusammen einen attraktiven Ortskern zu bilden in der Lage

sind.
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Weiterhin ist festzuhalten, dass der FNP nicht parzellenscharf zu verstehen ist. In
der Summe treffen die im FNP dargestellten Nutzungen weiterhin zu, sodass der

Bebauungsplan weiterhin als aus dem FNP entwickelt zu bezeichnen ist.

1.5 Erfordernis der Planung

Der Bebauungsplan setzt das Ergebnis des kooperativen stadtebaulichen Wett-
bewerbs in konkretes Planungsrecht um. In den Randbereichen erfolgen
ebenfalls Anpassungen, um eine dem neuen Zenfrum angemessene
Siedlungsentwicklung zu betreiben. Ziele des Bebauungsplans sind konkret:

— Umsetzung des stddtebaulichen Wettbewerbs,

- Festsetzung von MaBnahmen zur Aktivierung und Attraktivierung des Grenzo-

cher Ortskerns,

— Sicherung des gewachsenen Bestands entlang der Basler StraBe.

1.6 Stadtebauliches Konzept und Planungsalternativen

Staddtebauliches Konzept - ErlGuterungsbericht der Entwurfsverfasser:

Drei komplementdre offentliche RGume prdagen die ,,neue Mitte*

Die ,neue Mitte" ist ein zusammenhd&ngendes Gebiet, das aus verschiedenen
AuBenrdumen, gebauten Rdumen, Nutzungen und Bewegungen besteht. Drei
offentliche RGume mit unterschiedlichen Atmosphdren und Tagesrhythmen sind

strukturierend:

Der Stadthain erstreckt sich von der BaslerstraBe bis zum Rathauskomplex und ist
der zentrale &ffentliche Raum an der neuen Nord-Sud-Verbindung. Er ist eine
Baumhalle und bildet einen stddtischen Knotenpunkt als mehrfachcodierten Ort:
Als Treffpunkt, als Freizeitraum, als Ort fUr Feste oder Mdarkte. Zur BaslerstraBe hin
wird der Bau einer 6ffentlichen Markthalle vorgeschlagen. Wir kbnnen uns diese
als hélzernes Dach vorstellen, das sich vom Material auf die umgebenden BGume
und deren Schattenspiel bezieht. Es wird getragen von wenigen raumhaltigen
Sockeln, die Nutzungen wie den Lift zur Tiefgarage, eine &ffentliche Toilette oder
Lager beherbergen.

Die Robinien lassen den Ort mit ihren knorrig gewachsenen Kronen schon fast
atmosphdrisch-romantisch erscheinen. Damit sichergestellt werden kann dass
die Bume eine angemessene GrdBe erreichen, sind die Standortorte genau auf

die darunter liegende Tiefgarage abgestimmt. Jeweils zwei Parkpl&tze sind pro
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Baum frei gehalten, das Pflanzvolumen streckt sich somit durch die Tiefgarage
bis zum anstehenden Rohboden. Dies entspricht der geplanten Gestaltung der
Entwurfsverfasser des stGdtebaulichen Entwurfs; die detaillierte Gestaltung des
Platzes wird im Rahmen des Investoren-Auswahlverfahrens konkretisiert.

Die Prasenz der Bume verleiht dem Ort eine angenehme MaBstdblichkeit, und
wirkt gleichzeitig als Puffer zwischen den Hausern und dem &ffentlichen Raum.
Ob menschenleer oder rappelvoll — die Prasenz der BGume lassen diesen offent-
lichen Raum nie unangenehm wirken.

Der Spielpark ist ein verwunschener, aber auch kompakter Ort zum Spielen, Ver-
einzeln, zur Ruhe kommen. Seine Anziehungskraft verdankt er einer vielschichti-
gen Vegetation aus Gehdlzen und Stauden — es herrscht fast schon eine arkadi-

sche Atmosphdre: Arboretum, Gerdusche, BlUten, ...

Der Bahnhofsraum erstreckt sich vom Rathaus bis zum unter Denkmalschutz ste-
henden ,,alten Bahnhof" und zeichnet sich als Begegnungszone durch einen ein-
heitlichen Platzbelag, &ffentlich wirksame Erdgeschosse und eine einheitlich

Baumbepflanzung aus.

Die ,neue Mitte” versammelt verschiedene Lebensformen, Nutzungsarten und
Gebdudetypen

Die Beziehung und Uberlagerung verschiedener Nutzungsnetzwerke schafft die
Essenz des Stadtischen: Diversitdt und Interaktion. Die heue Mitte wird dement-
sprechend von verschiedenen Akteuren und RGumen geprdgt: Die Basler StraBe
mit Erdgeschossnutzungen, die neue Markthalle und Ateliers aktivieren die ,,neue
Mitte" wéahrend den Betriebszeiten, die Hauser mit inren Vorzonen und RUckgar-
ten vor allem abends und an Wochenenden und das Haus der Begegnung wah-
rend speziellen Anl&ssen. An sonnigen Sommertagen ist der Spielpark voller Kin-
der, ein Café mit westseitiger Terrasse im neuen Rathaus IGsst den Spielpark zu
einem neuen Treffounkt fUr Eltern und Kinder werden. Bei Festen, Mdarkten oder
anderen GroBereignissen mit regionaler Ausstrahlung kénnen sowohl die an den
Wochenenden leerstehenden Parkpldtze der Pendler als auch die an Wochen-
tagen den Einzelhandel katalysierende Tiefgarage benutzt werden und der
Stadthain wird zum kollektiven Erlebnis. Diese verschiedenen Nutzweisen werden
in diversen Gebdudetypen wiedergespiegelt, die je nach Lage, Ausrichtung und

Zuschnitt der Baufelder unterschiedlich auf die jeweilige Situation reagieren.
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Rathaus und Bahnhof als Schnittstellen

Das Rathaus wird zusammen mit dem Haus der Begegnung zu einem Komplex
aus Verwaltungsgebdude und Begegnungsort an der Schnittstelle zwischen dem
Marktplatz und der Basler StraBe im Norden, dem Rathauspark im Westen und
dem Bahnhof, der Fahrradachse, der B34 und der zukUnftigen Entwicklung jen-
seits der Gleise im SUden. Der Rathauskomplex verweist sowohl auf Bestehendes
als auch auf ZukUnftiges und ist dementsprechend die Essenz der stddtebauli-
chen Strategie, die nicht nur eine lokale Mitte schaffen, sondern auch als Kata-
lysator eine positive Entwicklung rund um den Bahnhof anstoBen will. Als Rathaus
der Gemeinde Grenzach-Wyhlen ist es von allen Verbindungswegen (Basler
StraBe, Bahn, B34) aus gut sichtbar und dementsprechend sowohl fUr die Einwoh-
ner von Grenzach als auch von Wyhlen als Ort von Uberlokaler Bedeutung iden-
tifizierbar. Neben dem symbolischen Gehalt erweist sich die Lage am Bahnhof for
den Amtsgang sowohl fUr FuBganger, Fahrradfahrer, Pendler als auch fur Auto-
fahrer als duBerst praktisch, da von den bestehenden Parkpl&tzen an der Schef-
felstraBe profitiert werden kann. Der neue Rathauskomplex hat somit vier Funkfi-
onen: Erist ein Ort der Begegnung am Stadthain, ein Signal fUr anstehende Trans-
formationsprozesse im Suden, ein gemeinsames Projekt von Wyhlen und
Grenzach und ein Verwaltungsgebdude mit guten Arbeitsbedingungen am
Park.

Falls das Rathaus nicht projektiert werden soll, wird die Kante zum Spielpark zum
Beispiel mit einer Alterssiedlung samt Café neu bebaut. Wichtig ist die Tatsache,
dass die raumliche Definition und das soziale Gelingen des zentralen Stadthains

weitgehend unabhdngig von der Realisierung des Rathauses sind.

Der aktive Bahnhof verschmilzt mit der Nord-Std-Uberquerung und wird somit
nicht nur zu einem intermodalen Mobilitatsknoten fUr Pendler, sondern auch zu
einem Kreuzungspunkt verschiedener Geschwindigkeiten und zu einem zentra-
len &6ffentlichen Raum, dem Bahnhofsraum. Gemeinsam mit dem Stadthain, dem
Spielpark, der Promenade zum Rhein und den verschiedenen StraBen und We-
gen enfsteht ein 6ffentlich zugdngliches und artikuliertes Freiraumgefige, wel-
ches im Zusammenspiel mit der Bebauung die neue Mitte definiert und fir ver-

schiedene Nutzungen und Nutzer/innen attraktiv ist.
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Raumlich werden die Programme des aktiven Bahnhofs unter ein Dach gefasst,
das eine hohe Flexibilitat verspricht. Der aktive Bahnhof beherbergt diverse Nut-
zungen, welche die Nahe zum Bahnhof suchen, wie zum Beispiel eine Fahrrad-
werkstatt mit sicherem Parkhaus, Kiosk, die Bushaltestelle, Carsharing, Elektolo-

destationen, Take-Away-Kaffee, und eine Kiss+Ride-Vorfahrt.

Basler StraBe und Fachmarkt als Frequenzbringer

Die Basler StraBe ist momentan eine der Lebensadern von Grenzach. Sie soll nicht
ersetzt, sondern in das stddtebauliche Konzept integriert werden. Dementspre-
chend ist der Fachmarkt an der Schnittstelle von Basler StraBe und Stadthain plat-
ziert und dient als Frequenzbringer zur Belebung der neuen Mitte von Grenzach.
Der Eingang des Fachmarkts ist Uber Eck angeordnet. Da der Fachmarkt nur eine
woelebte Seite" (oder in diesem Fall eine ,belebte" Ecke) aufweist, ist zum
Stadthain hin ein separater Einzelhandel vorgesehen. Der Fachmarkt ist in zwei
verschiedenen Dispositionen méglich: Entweder ist der Eingang im Erdgeschoss
und die Hauptverkaufsfldche im ersten Obergeschoss (mit Rolltreppe erreichbar),
oder die gesamte Verkaufsfidche ist im Erdgeschoss und das Lager im ersten Un-
tergeschoss lokalisiert.

Zusatzlich sind Kurzzeitparkplatze entlang der aufgewerteten Basler StraBe vorge-
sehen, da diese dem Kleingewerbe dienlich sind und dank der neuen Umfah-
rungsstraBe keine negativen Ruckstaueffekte auf den Durchfahrtsverkehr verur-

sachen.

Parkierung und Anlieferung

Die oberirdischen Parkierungsfldichen werden in Zahl und Standort mit Ausnahme
der Parkplatze im Norden des Hauses der Begegnung belassen. Bei zukUnftiger
Bebauung von Parkfeldern im erweiterten Projektperimeter sollen die Parkpl&tze
unterirdisch ersetzt werden. Die Basler StraBe wird falls moglich mit Kurzzeitpark-
platzen zur Starkung des Kleingewerbes ergdnzt. Zusatzlich ist es mdglich, unter
dem Stadthain eine Parkierungsanlage zu erstellen. Diese wird sowohl von Nor-
den Uber die Basler StraBe wie auch von Siden Uber die Scheffelstrasse erschlos-
sen und kann sowohl fUr Kundenparkplatze der Geschdfte, Ldden und den Wo-
chenmarkt in der neuen Mitte als auch fur Bewohnerstellpldtze gebraucht wer-
den. Bei zusatzlichem Bedarf kbnnen die angrenzenden Parzellen an diese zent-
rale Tiefgarage andocken und somit auf eigene Tiefgarageneinfahrten verzich-

ten. Ein weiterer Vorteil der zentralen Tiefgarage ist die alltdgliche Belebung der
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neuen Mitte, da ihre Ein- und Ausgdnge die FuBgangerfrequenzen rund um den
Stadthain erhdéhen. Falls die kommerziellen Nutzungen in der neuen Mitte eher
bescheiden prognostiziert werden, kann auf die Tiefgarage unter dem Stadthain
(auBer im noérdlichsten Bereich fur den Fachmarkt) verzichtet und die Baufelder
fUr den Individualverkehr einzeln erschlossen werden — die stédtebauliche Grund-
disposition |asst beide Optionen zu.

Die Anlieferung des Fachmarkts erfolgt UGber die Basler StraBe, alle anderen An-
lieferungen (kleine Lieferwagen) erfolgen jeweils Uber die zur VerfUgung stehen-

den StraBen oder Vorzonen.

Etappierung

i M, | A 2 172 | ol A

Abb. 4: Lageplan des stadtebaulichen Entwurfs nach dem Wettbewerb

Der Entwurf sieht vor, dass die verschiedenen Baufelder relativ unabhdngig von-
einander bebaut werden kénnen. Einzig der Stadthain und die darunter gele-

gene Tiefgarage stehen in einer prozessualen Abhdngigkeit.

Auszug aus dem Protokoll der Preisgerichts-Sitzung:
Die Verfasser grinden inr Konzept der Neuen Mitte auf eine intensive Analyse der

bestehen-den Bebauung und der Freirdume. Daraus ergibt sich, dass die ,,Neue
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Mitte" — der neue baumbestandene Stadtplatz — den Hohepunkt einer durchge-
henden Nord-Sud-Achse bildet und sich als Scharnier zu den bestehenden Frei-
rdumen und Quartieren versteht. Die vorgeschlagenen Hochstammbdume bil-
den ein angenehmes und atmosphdrisch Uberzeugendes Baumdach, unter dem
eine ,Markthalle" einen wirtschaftlichen und sozialen Kristallisationspunkt mit vie-
len Nutzungsoptionen anbietet. Eine neue Tiefgarage unter dem Stadtplatz
wurde so platziert, dass die zukUnftigen angrenzenden Bebauungen angedient
und die vorgesehenen Baume frotzdem gentgend Wurzelraum zur Verfiugung

haben werden.

Das neue Rathaus wird an das Haus der Begegnung angebaut und verkleinert
den bestehenden Park nur marginal. Umgekehrt bewirkt die Setzung des Rathau-
ses, dass sich der Bahnhof rdumlich mit der ,,Neuen Mitte* verbindet. Am begrin-
ten neuen Stadtplatz werden der Fachmarkt, Ateliers und — in zweiter Reihe -
Wohnungen vorgeschlagen. Der vorgesehene Kindergarten ist bei der bestehen-

den Schule angesiedelt und starkt somit den Standort Schule als Campus.

Der Drogeriemarkt ist an der HauptstraBe richtig angeordnet, allerdings scheint
die Anlieferung noch nicht abschlieBend geklart zu sein. Die unterirdische Anlage
der Parkierungsmaoglichkeiten kdnnte von moglichen Betreibern skeptisch beur-
teilt werden, ist aber aus Sicht des Gesamtkonzeptes zwingend. Denn neben der
funktionalen Anreicherung in den Versorgungsangeboten werden Méglichkei-
ten zur Ansiedlung weiterer publikumsorientierter Nutzungen (z.B. Café) eréffnet.
Mit der Vorstellung einer grinen und von attraktiven Nutzungen gesdumten Mitte
treffen die Verfasser auch die von BUrgerinnen und Burgern genannten Vorstel-

lungen.

Die neue Tiefgarage hat zwei Zufahrten. Die eine ist von der Basler StraBe, die
andere von der ScheffelstraBe geplant. Die Zufahrten zur eigentlichen Tiefgarage

werden als zu lang bewertet.

Die Verfasser sehen am Bahnhof ein neues Empfangsgebdude mit weiteren
bahnbegleitenden Nutzungen unter einem Dach vor, die noch wenig konkret
dargestellt sind. Zudem bietet der Entwurf eine sehr gute raumfassende sté&dte-
bauliche Struktur und freiraumplanerische Gestaltung fur den nérdlichen Bahn-

hofsvorplatz vor. Die vorgeschlagene Uberquerung der Gleise setzt am richtigen
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Punkt am Haus der Begegnung an, bietet aber mit Treppe und Lift keine komfor-
table Lésung fUr Radfahrer und FuBgdnger an. Ebenfalls sind keine Elemente zur
Belebung des Raums vorgeschlagen. Es wird daher empfohlen, die Querung, die
Nutzungen im Bahnhof und die Mobilitatsfunktionen in einem ndchsten Schritt

auszuarbeiten.

Insgesamt ist den Verfassern ein Gesamtkonzept der Neuen Mitte mit prazise for-
mulierten Baufeldern und den dazugehdérenden Freirdumen gelungen. Der Jury
ist die Tiefgarage am vorgeschlagenen Ort wichtig, da sie den Verkehr aus den
Freirdumen in der Mitte heraushdlt. Allerdings muss die Anlieferung des Einzelhan-
dels noch geklart werden. FUr den anstehenden Readlisierungsprozess weist das

Konzept die notwendige Robustheit auf.

Nach Abschluss des Wettbewerbs wurden die angesprochenen Fragestellungen
durch den Wettbewerbsgewinner in Zusammenarbeit mit der Gemeinde
Grenzach-Wyhlen weiterbearbeitet. DarGber hinaus wurden die Baufelder weiter

prazisiert und in Teilen die Kubatur Uberarbeitet.

Der Entwurf kann nun als ausgewogene Planung in einen Bauleitplan UberfUhrt

werden, um die Realisierung zu ermdglichen.

Ubriges Plangebiet
Auch im Ubrigen Plangebiet haben sich die stadtebaulichen Rahmenbedingun-
gen gegenuber dem bisher gultigen Bebauungsplan weiterentwickelt, sodass

die Festsetzungen angepasst werden.

Im Nordwesten wurden die Baufenster im WA auf den Bestand sowie die M&g-
lichkeit einer verdichteten Bauweise angepasst. Dort soll die Parkierung auch un-

terirdisch untergebracht werden.

Die Bestandsbebauung Baser StraBe 23 / 23a und 25 nutzt die Fidchen nicht op-
timal aus. Sofern hier bauliche Verdnderungen stattfinden, sollfen die Gebdude
eine dhnliche Anmutung wie die Ubrigen Gebdude um die ,,Neue Mitte" herum

erhalten.

Im SUdosten angrenzend an den Bahnhof sollen die neuen Baufenster die Flucht
der Schwimmbhalle aufgreifen und die M&glichkeit bieten, ein neues Entree in die

Gemeinde zu entwickeln.
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Abb. 5: Uberarbeiteter st&dtebaulichen Entwurf, Stand August 2018

Planungsalternativen

Im Rahmen des kooperativen stGddtebaulichen Wettbewerbs wurden funf unter-
schiedliche Planungsideen diskutiert. Ein Preisgericht aus Fachplanern sowie Ver-
tretern des Gemeinderats hat dies Qualitdten der EntwUrfe gegeneinander ab-
gewogen und den beschriebenen Entwurf ,Stadthain® von Christian Salewski &
Simon Kretz Architekten GmbH, ZUrich / Atelier LOIDL Landschaftsarchitekten /
Weyell Zipse Architekten, Basel zur weiteren Bearbeitung empfohlen und somit

die Abwagung zu Gunsten dieser stddtebaulichen Leitidee getroffen.
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2.1

2.1.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
Das Gebiet wird — seinen unterschiedlichen Nutzungen entsprechend — in ver-

schiedene Gebietstypen unterteilt.

Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)

Das Allgemeine Wohngebiet entspricht weitgehend denin § 4 BauNVO getroffe-
nen Zul&ssigkeiten.

Tankstellen sind aufgrund des damit verbundenen Verkehrsaufkommens nicht zu-
lassig. Gartenbaubetriebe sind aufgrund ihres Platzbedarfes und der damit ein-
hergehenden geringen Fldchenausnutzung im Ortskern ebenfalls nicht vorgese-

hen.

2.1.2 Mischgebiet MI (§ 6 BauNVO)

Das direkte Umfeld der ,,Neuen Ortsmitte” ist als Urbanes Gebiet vorgesehen. Die
weniger stadtisch geprégten Bestandsgebiete entlang der Basler StraBe sollen

wie bereits im frUheren Bebauungsplan als Mischgebiete festgesetzt werden.

In den Mischgebieten ist fast die gesamte gem. § 6 BauNVO vorgesehene Nut-
zungsmischung zul@ssig. Lediglich Vergnugungsstatten aller Art sind ausgeschlos-
sen, wie es das Vergnugungsstattenkonzept der Gemeinde Grenzach-Wyhlen
vorsieht. Die ausfUhrliche Begrindung zum Ausschluss von Vergnigungsstatten

ist im Kapitel 2.1.4. dargelegt.

Um die zentrale Ortslage des Mischgebiets an der Basler StraBe zu férdern, wur-
den hier — dhnlich wie in den Urbanen Gebieten — Wohnnutzungen im Erdge-
schoss ausgeschlossen. Dem Wohnen sind die darUber liegenden Geschosse zu-

ganglich bzw. ab dem 2. OG sogar ausschlieBlich vorbehalten.

2.1.3 Urbane Gebiete MU (§ 6a BauNVvVO)

Das Areal der Neuen Mitte wird im Umfeld des zentralen Platzes sowie im Bereich
bis zum Bahnhof als Urbanes Gebiet ausgewiesen. Das betreute Wohnen wird
zusammen mit dem Haus der Begegnung zu einem Begegnungsort an der
Schnittstelle zwischen dem Marktplatz und der Basler StraBe im Norden, dem Park
im Westen und dem Bahnhof, der Fahrradachse, der B34 und der zukUnftigen

Entwicklung jenseits der Gleise im SUden. Die Planung soll auch als Katalysator
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eine positive Entwicklung rund um den Bahnhof anstoBen. Entsprechend des
Konzepts soll der Bahnhof als Gelenk zwischen dem Ortskern und dem Rhein fun-
gieren. Dies kann nur gelingen, wenn auch in diesem Bereich eine attraktive
Mischnutzung mit Publikumsverkehr vorgesehen wird. Teile dieses Gebiets sind
auch von Sicherheitsabstdnden eines Storfallbetriebs betroffen (siehe Kapitel
4.1). Dies legt eine starker gemischte Nutzung anstelle eines klassischen Wohnge-

bietes ebenfalls nahe.

Die in diesen Bereichen geplanten Nutzungen beinhalten zwar sowohl Wohnen
als auch Gewerbe, insgesamt kann die vorgesehene Nutzungsmischung nicht
den Vorgaben der Rechtsprechung folgen. Diese fordert eine ausgewogene
Nutzung von Wohnen und Gewerbe mit nur einem leichten Ubergewicht zu
Gunsten des Wohnens (ca. 60 % entsprechend langjdhriger Rechtsprechung).
Ein Gebiet kann bereits dann den Charakter als Mischgebiets verlieren, wenn
eine der beiden Hauptnutzungsarten beherrschend ist und in diesem Sinne
,Ubergewichtig" in Erscheinung tritt (BVerwG, Urt. v. 25.11.1983 -4 C 64.79 -, BQuR
1984, 142)." (Grigoleit/Otto in: Grigoleit/Otto, BAuNVO, 7. Aufl. 2018, § é Mischge-
biete, Rn. 3).
Um gemischten, aber wohnaffinen Gebieten wie der Neuen Mitte Grenzach ein
rechtlich solides Fundament zu geben wurde vom Gesetzgeber 2017 der Ge-
bietstyp des Urbanen Gebiets eingefUhrt. Dieser Gebietstyp passt in vielerlei Hin-
sicht gut zum geplanten neuen Ortskern. Das Urbane Gebiet erlaubt eine Nut-
zungsgliederung und Mischung, die ansonsten nur schwer rechtssicher zu definie-
ren ware. Hierzu gehoren:

— eine nicht zwingend gleichgewichtige Nutzungsverteilung zwischen den
Hauptnutzungen,

— regelmdBige Zuléssigkeit von kirchlichen, kulturellen sozialen Einrichtungen.
Dies umfasst hier u.a. das Haus der Begegnung, die Markhalle, die Sport- und
Schwimmhalle sowie die VHS,

— eine Steuerung der Zulassigkeit der Nutzungen in einzelnen Geschossen bzw.

— ein Ausschluss von Wohnnutzungen zur StraBenseite hin.

Teile dieser Steuerungen wdaren zwar mit besonderen stddtebaulichen Grinden

auch in einem Mischgebiet mdglich. Insgesamt I1asst sich die im Rahmen der

Mehrfachbeauftragung geforderte Urbanitdt zwischen Basler StraBe, Haus der

Begegnung und Bahnhof mit einem Urbanen Gebiet am treffendsten Festsetzen.
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In den Urbanen Gebieten sind die lediglich als Ausnahmen vorgesehenen Nut-
zungen in Form von Vergnugungsstatten (siehe Begrindung Kapitel 2.1.4) sowie
Tankstellen nicht zuldssig. Tankstellen entsprechen nicht dem stadtebaulich ge-
wunschten Gebietscharakter eines fur FuBgdnger und wirden durch die Anzie-
hung von Individualverkehr die durch die Ortsumfahrung erreichte Beruhigung

des Verkehrs konterkarieren.

Zur Sicherstellung einer &ffentlichen bzw. gewerblichen genutzten Erdgeschoss-
zone sowie der Vorbeugung von Nutzungskonflikten (insbesondere direkten
Sichtbeziehungen in Wohnungen) sind Wohnnutzungen im Erdgeschoss in den
urbanen Gebieten auf den Seiten unzuldssig, die dem &ffentlichen Raum zuge-
wandt sind. Ebenso sind oberhalb des zweiten Geschosses nur Wohnnutzungen
zulassig. Gewerbliche Nutzungen sollen den o6ffentlichen Raum beleben, wes-
halb diese auf den unteren Gebdudeebenen sinnvoller angeordnet werden

kdnnen.

FUr die im Urbanen Gebiet vorgegebene Nutzungsmischung sind alle Urbanen
Gebiete gemeinsam zu befrachten. Die Gliederung in Gebietstypen dient allein

der Gliederung in Bezug auf das MaB der baulichen Nutzung.

GroBflachiger Einzelhandel

Im Rahmen des Investoren-Auswahlverfahrens wurde deutlich, dass der vorgese-
hene Supermarkt die Schwelle der GroBfl&dchigkeit deutlich Uberschreiten wird.
Um diesen trotzdem an dieser Stelle ansiedeln zu kdnnen, ist im Bauantragsver-
fahren der Nachweis der Atypik zu erbringen; andernfalls mUsste ein Sonderge-
biet gem. § 11 (3) BauNVO festgesetzt werden. Aufgrund der innerstadtischen
Situation mit umfassenden Wohn- und Geschdaftsnutzungen erschien die Festset-

zung eines solchen Sondergebiets stddtebaulich nicht sinnvoll.

Auf Grundlage der geplanten Verkaufsfldchen wurde eine informelle Vorprifung
auf Atypik durchgefUhrt und mit dem Regierungsprdsidium Freiburg abgestimmt.
Die Behdrde stimmte den Ergebnissen der Prifung zu, nach denen eine Atypik

angenommen werden kann.
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2.1.4 Ausschluss von Vergnigungsstdatten in den Mischgebieten sowie den Urbanen
Gebieten
Spielhallen stellen sich mittlerweile ebenfalls in ihrer Ausprégung unterschiedlich
dar und haben ein sehr vielfaltiges Stérpotenzial. Insbesondere auf Grund der
langen Offnungszeiten, meist taglich von 6 bis 24 Uhr, sind grundsétzlich Unver-
tréglichkeiten mit Wohnnutzungen anzunehmen.
Da Spielhallen mehr Gewinn generieren, sind die Betreiber erfahrungsgemas in
der Lage, hdhere Kauf- bzw. Mietpreise als bei anderen Nutzungen zu zahlen.
Hierdurch besteht die Gefahr einer Verzerrung des sensiblen Boden- und Miet-
preisgefuges. Dieses kann je nach Baugebiet zu einer Verdrdngung der requld-
ren Nutzungen fUhren. In Kerngebieten und Hauptgeschdaftsilagen (in Grenzach
Wyhlen ist der Bereich um die Neue Mitte als urbanster Bereich in der Gemeinde
zu bewerten) ist zudem durch eine Verdringung der Einzelhandels- und publi-
kumsorientierten Dienstleistungsbetriebe die Gefahr eines einsetzenden Trading-
Down-Prozesses durch Einschrankung der Angebotsvielfalt gegeben.
Da Spielhallen grundsatzlich ein eher negatives Image anhaften, kénnen sich
nachbarschaftliche Konflikte mit "seridsen" Nutzungen ergeben. Der Imageverlust

geht auch mit den Auswirkungen auf die Standortfaktoren einher.

Spielhallen weisen zumeist eine eher schwache Gestaltung auf, da sie durch auf-
falige Werbung und aggressive (Blink-)Lichtreklame auf sich aufmerksam ma-
chen. Durch diese Gestaltungsdefizite wird hdufig das Ortsbild gestort. Branchen-
typisch ist auch das Verdunkeln oder Verkleben der Schaufenster. Dadurch
ergibt sich eine geschlossen wirkende Schaufenster- und Erdgeschosszone, die
als funktionaler Bruch innerhalb einer Ladenzeile empfunden wird und die funkti-

onale Raumabfolge insbesondere in Hauptgeschdaftslagen stort.

Die mangelnde Integration setzt sich auch in einer sozio-kulturellen Dimension
weiter fort. Spielhallen werden ausschlieBlich von Spielern frequentiert, von Nicht-
Spielern werden diese in der Regel nicht betreten. Dadurch ergibt sich eine ge-
wisse Unfdhigkeit zur Integration, die zusatzlich durch die verklebten Schaufenster

und die Abschottung dieser Einrichtungen nach AuBBen verstarkt wird. Fraglich ist
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2.2

23

jedoch, ob allein durch eine Wegnahme der physischen Abschottung auch die

sozio-kulturellen Barrieren abgebaut werden kénnen.!

Die Gemeinde unternimmt mit der stddtebaulichen Neuentwicklung der ,,Neuen
Mitte" enorme Anstrengungen, um hier ein gemischt genutztes Quartier zu schaf-
fen, dass neben Geschdaftsnutzungen insbesondere auch zum Wohnen attraktiv
sein soll. Im Urbanen Gebiet werden diese beiden Hauptnutzungen punktuell
durch soziale und gemeindliche Infrastruktureinrichtungen ergdnzt. Dies ergibt
ein stddtebaulich hochwertiges Quartier mit kurzen Wegen und hohem Identifi-
kationspotential. Dies kann aber nur dann langfristig erfolgreich sein, wenn es bei
der Nutzung der FI&dchen nicht zu einem ungleichen Wettbewerb kommt (siehe
hoéhere erzielbare Mieten fur Vergnugungsstatten) und es nicht zu einem schlei-
chenden Abfall der Wohnqualit&t kommt. Dies ist durch die sozio-kulturellen Aus-
wirkungen und die haufig minderwertige Gestaltung von Vergnigungsstatten zu

beflrchten.

Da die Nutzung im Urbanen Gebiet — anders als in einem Kerngebiet — auch eine
Wohnnutzung von einigem Gewicht vorsieht, ist das Urbane Gebiet hinsichtlich
des Stérpotentials von Vergnugungsstatten eher analog zu einem Mischgebiet

zu werten. Dies entspricht auch der juristischen Verwandtschaft in der BauNVvO.

Hohenlage baulicher Anlagen

Das Gebiet ist in weiten Teilen bereits heute bebaut. Im zentralen Bereich sind die
Freifldchen neu zu erstellen, weshalb Hohenangaben hierzu festgesetzt werden.
Daher wird die Hohenlage baulicher Anlagen auf die Lage der ErschlieBungsan-

lagen bezogen.

MasB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber die im Planteil festgesetzte Grundfla-
chenzahl (GRZ), die Uberbaubare Grundsticksfldche, die maximale Traufhdhe
(TH), die Anzahl Vollgeschosse sowie die Hohe baulicher Anlagen (HbA) be-

stimmt.

! Passagen aus: ,,Gutachten als Grundlage fUr ein Einzelhandels und Vergnigungsstéttenkonzept fir die
Gemeinde Grenzach-Wyhlen; Dr. Donato Acocella; 23.April 2014
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GrundflGchenzahl

Die Werte wurden jeweils auf die gem. § 17 (1) BauNVO regemaBig zuldssigen
Hochstwerte (0,4 fUr Allgemeine Wohngebiete, 0,6 fUr Mischgebiete) festgesetzt,
da diese zentralen Lagen angemessen verdichtet zu bebauen sind bzw. dies be-
reits teilweise der Fall ist. Dies sichert kurze Wege und soll helfen, dem Gebiet ei-

nen urbanen Charakter zu verleinen.

In den Urbanen Gebieten wurde die GRZ mit Werten zwischen 0,7 und 1,0 fest-
gesetzt. Die Abstufung dieser Werte verdeutlicht die Zentralitdt der einzelnen Ge-
biete: Die unmittelbar den zentralen Platz umgebenden Bereiche wurden zur
Schaffung eines stddtischen Rahmens mit 1,0 festgesetzt. Das Areal zwischen
Bahnhof und neuer Mitte ist hingegen deutlich lockerer bebaut, um einen Uber-
gang zwischen Ortszentrum und der Umgebung herzustellen und den Sicherheits-
abst@dnden aufgrund des Stérfallbetriebs Rechnung zu fragen. Die Nutzungsmi-
schung und Lage als Zwischenraum zum Bahnhof stellen ein grundsatzlich urba-

nes, gemischt genutztes Gebiet sicher.

Die Abstufung der GRZ von 0,6 im Mischgebiet auf 0,4 im Allgemeinen Wohnge-
biet verdeutlicht ebenfalls den Grad der Zentralitdt der Gebiete. Das Allgemeine
Wohngebiet liegt in einem Ubergangsbereich zu weniger dicht bebauten Ge-
bieten und bildet eine Zwischenstufe hin zur Ortsmitte. Hier wird die GRZ mit 0,4
festgesetzt. Entsprechend ist die Dichte fUr ein Wohngebiet weiterhin hoch, die

Geschossigkeit im Vergleich zum Zentrum um ein Geschoss reduziert.

Die GRZ wird in Mischgebieten entsprechend der Orientierungswerte auf 0,6 fest-
gesetzt. Die Bereiche entlang der Basler StraBe weisen einen klassisch gemisch-
ten Charakter auf, der entsprechend weiterentwickelt werden soll, dabei aber

nicht die Dichte eines Urbanen Gebiets erreicht.

FUr die Gemeinbedarfsflédche wird eine Dichte von 0,6 festgesetzt. Der Wert fGgt
sich ins Umfeld ein und es verbleibt ein groBer Umfang an Freifldchen fur die dort

befindlichen &ffentlichen Nutzungen (Schule, Kindergarten).
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Verhdaltnis der zulassigen GrundflGche zur GRZ

In den Urbanen Gebieten liegt die GRZ rechnerisch bei Werten zwischen 0,5 und
1,0. Die regelma@Bige obere Grenze gem. BauNVO betragt 0,8. Dies spiegelt die
zentrale Lage im Ortskern Grenzachs wider. Der Wert von 1,0 ergibt sich durch
die besondere Lage der Markthalle mitten auf dem Platz sowie der unmittelbar
umliegenden Bebauung, die einen geschlossenen Rahmen bilden soll. Die ge-
planten Geschdafte im Erdgeschoss bendtigen eine umfangreiche Tiefe, sodass
auch im rGckwdartigen Bereich kein Raum fUr Freifldchen bleibt.

Die umgebenden Platz- und Freifldchen sind als Verkehrsfldchen besonderer
Iweckbestimmung definiert und schaffen so einen groBzigigen Freiraum, sodass

Belichtung und BelUftung stets gewdhrleistet bleiben.

Vollgeschosse

Die maximal zul@ssige Anzahl Vollgeschosse wird im Planteil entsprechend des
Staédtebaulichen Konzepts festgesetzt. Im Bereich der Basler StraBe 23 — 25 wird
das stddtebauliche Konzept auf diese Grundsticke Ubertragen, um mittelfristig

eine einheitliche Stadtstruktur zu erhalten.
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H&he baulicher Anlagen (HbA)
Die maximale Héhe baulicher Anlagen bezieht sich auf die Erdgeschoss FuBbo-
denhohe (FertigmaB). Zur Umsetzung des stGdtebaulichen Konzeptes wurden die

Hohen je nach Baufeld festgesetzt:

In den Gebieten MU 1, Ml und auf der Gemeinbedarfsfldche wurde aufgrund
des hohen Anteils von Bestandsgebduden von der Festsetzung einer Hb A abge-
sehen. In diesen Bereichen ergibt sich die maximale HbA Gber die zuldssige An-

zahl Vollgeschosse sowie die festgesetzte Dachform und -neigung.

In den Ubrigen Gebieten wurden jeweils angepasste HbA festgesetzt. Die Ge-
biete werden gréBtenteils neu Uberbaut. Die neuen Gebdude sollen durch eine
untereinander (teils bereits als Ergebnis des stddtebaulichen Wettbewerbs) ab-
gestufte HbA eine den Orten angemessene Urbanitét vermitteln. Im Gebiet MU
2 sind die Hohen etwas gréBer bemessen. Aufgrund der geplanten gewerblichen

Erdgeschossnutzung bendtigt diese eine gréBere Hohe im Erdgeschoss.

Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflachen / Baufenster

Bauweise

In den Urbanen Gebieten MU 1 bis MU 4 sowie dem Mischgebiet gilt die geschlos-
sene Bauweise, da der stddtebauliche Entwurf in diesen Bereichen einen groB-
tenteils geschlossenen Blockrand vorsieht bzw. diese bereits im Bestand vorhan-
den sind.

Im Allgemeinen Wohngebiet gilt die offene Bauweise.

Auf den Gemeinbedarfsfldchen stehen mit den Schulgebduden sehr groBe Ku-
baturen. Um hier langfristig flexibel zu bleiben, gilt hier die abweichende Bau-
weise a. Diese entspricht der offenen Bauweise mit dem Unterschied, dass Ge-

bdude auch langer als 50 Meter sein dUrfen.

Uberbaubare GrundsttcksflGchen / Baufenster

Uber weite Teile des Plangebiets werden die Uberbaubaren Grundstcksflédchen
mit Hilfe von Baugrenzen definiert. Der Hintergrund fur die Abmessungen dieser
wurde im stédtebaulichen Konzept bereits umfangreich erldutert. Im Umfeld des

zentralen Platzes werden die Baufenster auch durch Baulinien gefasst. Die Bauli-
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nien rund um den zentralen Platz sollen diesen entsprechend dem sté&dtebauli-
chen Konzept optimal fassen. In diesen Fdllen ist an diesen Linien zu bauen, der

Umfang an zuld@ssigen RUckspringen sowie Uberschreitungen wurde festgesetzt:

— Uberschreitungen der Baulinien sind nur mit kleineren Bauteilen wie z.B. Wer-
beanlagen gem. der OBV, Sonnenschutzanlagen, Balkonplatten und Vor-
ddchern in einer Tiefe von maximal 0,8 m auf héchstens 2/3 der Fassaden-
lGnge zuldssig. Dies soll eine gute Nutzbarkeit der Gebdude durch techni-
sche Einrichtungen ermdglichen; ein Ausschluss jeglicher Uberschreitungen
hatte zu Hartefdllen fUhren kdnnen.

Zum sommerlichen Warmeschutz wurde fUr die Staffelgeschosse eine um-

laufende Auskragung von bis zu 0,80 m gestattet.

— Ein Zurickbleiben hinter den Baulinien ist grundsatzlich nicht erwUnscht.
Dennoch bedingt eine gute Nutzbarkeit der Gebdude sowie die Schaffung
aftraktiver Wohnungen punktuelle Unterschreitungen. Hierbei handelt es
sich um die Eingangssituationen in die Geschdafte (hierfUr entfallen Vorda-

cher) sowie Loggias in den darGber liegenden Geschossen.

Bei Baugrenzen wdare eine definierte Lage der Gebdude zum &ffentlichen Raum
nicht festzuschreiben gewesen. Die Baulinie gilt auch fur das bestehende Ge-
bdude im Nordwesten des Platzes, da es das langfristige Ziel des Plangebers ist,
homogene Gebdudefassaden zum &ffentlichen Platzraum herzustellen.

Entsprechend des stadtebaulichen Konzepts darf nur punktuell von den Baulinien
abgewichen werden. Dies betrifft Uberschreitungen (ausschlieBlich durch unter-
geordnete Bauteile) sowie Unterschreitungen (nur im Umfeld der Eingangszo-
nen). Dies ermoglicht einerseits die Anbringung bspw. von Markisen sowie ande-
rerseits die Schaffung von wettergeschitzten Eingangszonen in die Geschdafte.
Die RUckspringe mussen sich im Verhdltnis zur gesamten Fassadenldnge unter-

ordnen.

Abweichende Tiefe der Abstandsflachen

Im Gebiet WA wird die erforderliche Abstandsfldche auf 0,25 x Hohe festgesetzt.
Dies ermdglicht einen Ubergang in der Dichte zwischen den anschlieBenden we-
niger dichten Wohngebieten und den Urbanen Gebieten, in denen noch dichter

gebaut werden darf.
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2.6

2.7

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Tiefgaragen

Die Zulassigkeit von Tiefgaragen wurde detailliert geregelt, da weite Teile des
Plangebiets entsprechend unterbaut werden sollen, um die Stellplatze unterirdi-
sche unterzubringen, damit der Platz autofrei gehalten werden kann. Der kUnf-
tige Gehweg entlang der Basler StraBe besteht bislang noch nicht als separates
StraBengrundstick. Da ansonsten zusatzliche Nebenaufgénge auf den Platz né-
tig werden, wurde eine geringfigige Unterbauung des Gehwegs festgesetzt.
DarUber hinaus sind Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO sowie Stellplatze und Garo-
gen auf den als nicht Uberbaubar ausgewiesenen GrundstUcksfldchen aus-
nahmsweise zuldssig.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Tiefgaragen nur innerhalb der Gberbaubaren

GrundstUcksfl&dchen sowie in den hierfur festgesetzten Fidchen zulassig.

Die festgesetzte GRZ bzw. die festgesetzte maximale Grundfléche kann durch
Zufahrten, Zuwege, Nebenanlagen, Tiefgaragen und versiegelte Fidchen wie im
textlichen Teil festgesetzt Gberschritten werden.

Die zulassigen Uberschreitungen richten sich nach der Dichte der geplanten
Quartiere und des Grades an zentraler Lage. Die Gebiete mit einer zul@ssigen
Uberschreitung der GRZ bis 1,0 bilden den neuen Ortskern und sind von Verkehrs-
fldchen bes. Zweckbestimmung umgeben, welche die ndtigen Freifldchen zur

VerfGgung stellen.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen Besonderer Zweckbestimmung

Es werden Verkehrsfldchen sowie Verkehrsfldéchen Besonderer Zweckbestim-
mung (Verkehrsberuhigter Bereich, FuBgdngerbereich, Mischverkehrsfidchen)
festgesetzt. Die im Planteil dargestellte Aufteilung der Verkehrsfladchen ist nicht

verbindlich.

Die Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung sowie Teile des kUnftigen
Gehwegs an der Basler StraBe kébnnen durch Tiefgaragen unterbaut werden.
Hierbei ist sicherzustellen, dass die festgesetzten Pflanzbindungen umgesetzt wer-
den kénnen. Im Bereich des zentralen Platzes sollen auf dem Platz keine Stell-
platze angeboten werden, da die Fl&dche als Aufenthalts- und Begegnungsraum
vorgesehen ist. Ein Befahren des Platzes ist ausschlieBlich fur die Beschickung von
Veranstalfungen auf dem Platz sowie die Anlieferung der umliegenden Ge-

schafte erwUnscht. Die Parkierung erfolgt unterirdisch.
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2.9

Die Verkehrsflachen sind grundsatzlich offentliche und insbesondere &ffentlich
betretbare Fidchen. Die Verldngerung der SchulstraBe sollte daher lediglich kurz-
fristig fUr Schulpausen geschlossen werden. Eine ldngere SchlieBung wirde hin-
gegen der kurzen Wegeverbindung zwischen der Geschdaftslage an der Jacob-

Burckhardt-StraBe und der Neuen Mitte schaden.

Die FuBgdngerzone soll auch als Fidche fir einen Wochenmarkt genutzt werden.
HierfUr ist es erforderlich, dass der Bereich von Marktbeschickern befahren wer-
den darf.

An den zentralen als FuBgdngerzone ausgewiesenen Bereich schlieBen sich meh-
rere gemischte Verkehrsfldchen an. Diese muUssen insbesondere zur Anlieferung

befahren werden.

Vermeidung oder Minderung der Folgen von Storfdllen

Teile des Plangebiets liegen innerhalb der Abstdnde von Storfallbetrieben. Im
Falle einer Umnutzung bzw. einer neuen Erstellung baulicher Anlagen fGhren die
Sicherheitsabstdnde zu Einschrénkungen. In diesen Fallen durfen dort nur solche
Vorhaben zugelassen werden, bei denen die Mobilitat der sich dort typischer-
weise aufhaltenden Personen ein zUgiges, selbststdndiges Verlassen des Gebie-
tes zul@sst. Daher sind in diesem Bereich zum Beispiel keine Kindergérten oder

Pflegeeinrichtungen zuldssig.

Die grundsatzliche ErlGuterung und Abwdagung zum Thema Storfallbetriebe ist in

Kapitel 4.1 dargelegt.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Das Plangebiet wird von verschiedenen Schallquellen beeintrachtigt. Hierzu zah-

len:

— der bestehende bzw. kinftige Verkehrsldrm der B34 in der Basler StraBe bzw.
sudlich der Bahn,

— Gewerbeldrm der stdlich der Bahn liegenden Betriebe,

— Freizeitlrm durch das Haus der Begegnung sowie

— L&rm durch die Bahntrasse.

Die groBten Emissionen liegen im StraBen- und Schienenverkehr begrindet. Hier-

beiist anzumerken, dass im Gutachten sowohl die Basler StraBe als auch die neue
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Ortumfahrung einbezogen wurden. Tatsdchlich wird aber nur jeweils eine der

beiden Trassen relevante Immissionen erzeugen.

Grundsatzlich ist ein aktiver Schallschutz an der Ladrmquelle stets gegenuber pas-
siven MaBnahmen stets zu bevorzugen. Generell sollten Abschirmungen so nahe
wie moglich an der Schallquelle errichtet werden, um die Abmessungen der
Schallschutzwé&nde in Hohe und Lange bei gleicher Wirksamkeit klein zu halten.
Ein effektiv abschirmendes Schallschutzbauwerk sollte deshallb mdglichst nahe
an der maBgeblichen Schallquelle verlaufen und neben der erforderlichen Héhe

auch Uber eine entsprechende Lange verfugen.

Aktive SchallschutzmaBnahmen (wie bspw. eine Schallschutzwand unmittelbar

entlang der B 34 im Norden oder entlang der Bahnstrecke im SUden) erscheinen

im vorliegenden Fall jedoch nicht sachgerecht:

- Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten sind keine geeigneten Aufstellfldchen
vorhanden, insbesondere da die Plangebiete bereits weitgehend bebaut
sind. Aktfive SchallschutzmaBnahmen unmittelbar entlang der B 34 im Norden

oder entlang der Bahnstrecke im SUden sind damit nicht umsetzbar.

— Insbesondere in den oberen Stockwerken kann keine effiziente Schallabschir-
mung erreicht werden, da aus den oberen Stockwerken auch bei sehr hohen
La&rmschutzbauwerken weiterhin eine direkte Sichtverbindung zur B 34 im Nor-
den oder der Bahnstrecke im SUden bestehen wird. Bei direkten Sichtverbin-
dungen kann sich auch der Schall entsprechend frei ausbreiten. Auch mit
sehr hohen Ladrmschutzbauwerken wird damit keine effektive Schallabschir-

mung erreicht.

Der Larmkonflikt in den Plangebieten ist daher durch angemessenen passiven

Schutz zu 16sen.2

Zur Reduktion der Belastung der Wohnnutzung im Gebiet werden verschiedene
Festsetzungen getroffen. Hierzu gehéren neben einer geeigneten Grundrissge-

staltung (Errichtung schutzbedUrftiger RGume im Nachtzeitraum an der |[Grmab-

2 Passagen teilweise aus: Schalltechnische Untersuchung; Dr.-Ing. Frank Dréscher Technischer
Umweltschutz; Gutachten vom 13.01.2021
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gewandten Gebdudefassade) auch der bauliche Schallschutz durch AuBen-
bauteile. Dieser kann bspw. durch verglaste Laubengdnge, Schiebeldden, Fest-
verglasungen oder partielle Vorhangfassaden, die den Immissionsort (vor dem

offenbaren Fenster) abschirmen, realisiert werden.

2.10 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft

Im Rahmen des Planverfahrens wurden dessen Auswirkungen auf die Umwelt ge-
pruft. Zur Minderung des Eingriffs sowie zum naturschutzrechtlichen Ausgleich
wurden verschiedene MaBnahmen festgesetzt. Diese unterteilen sich in drei
Gruppen: MinimierungsmaBnahmen tragen zu einer Verringerung des Eingriffs so-
wie dessen Auswirkungen bei; Artenschutzrechtliche MaBnahmen verhindern
den Eintritt von Artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden; Ausgleichsmaf-

nahmen stellen den naturschutzrechtlichen Ausgleich her.

Alle MaBnahmen werden ausfUhrlich im Umweltbericht sowie im Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag beschrieben. Beide Gutachten sind dem Bebauungs-

plan beigefugt.

a) MinimierungsmaBnahmen
Zur Abmilderung des Eingriffs wurde fUr die Flachd&cher extensive Dachbe-
grinung mit einer Schichtstérke von mind. 12 cm auf mindestens 70 % der
Dachflachen festgesetzt. Diese MaBnahme tragt durch Verdunstung von Nie-

derschlagswasser zu einer Verbesserung des Kleinklimas bei.

Im Ubergangsbereich wurde eine intensive Dachbegrinung festgesetzt, um

die Grenzwd@nde im Bereich der KiTa in den Hintergrund freten zu lassen.

Mehrere bestehende Bdume sind dauerhaft zu erhalten und weitere neu zu

pflanzen (siehe stGdtebauliches Konzept des Haines).

b) Artenschutzrechtliche MaBnahmen
Vor der AusfUhrung von Fallungs- und Rodungsarbeiten sind die die BGume
auf potenzielle Fledermaushabitate zu prifen. Sofern Habitate festgestellt
werden, sind Fallungs- und Rodungsarbeiten nur wihrend den Wintermonao-

ten (01. Dezember bis Ende Februar) durchzufUhren.
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Zur Vermeidung von Lichtverschmutzung und der damit einhergehenden Sté-
rung von Fledermd&usen wurden Einschrénkungen bei der Beleuchtung von

Fassaden und Werbeanlagen festgesetzt.

AuBerhalb des Plangebietes werden Fldchen fUr Eidechsen hergerichtet, die
bislang im Plangebiet ansdssig sind. Die Tiere sind vor Beginn der Bauarbeiten

abzusammeln und umzusiedeln.

c) AusgleichsmaBnahmen
Im Plangebiet wird eine MaBnahmenfldche ausgewiesen. Der verbleibende

naturschutzfachliche Ausgleich erfolgt Uber das Okokonto der Gemeinde.
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3. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Im Zentrum des Plangebiets bildet der Bebauungsplan das Ergebnis eines stad-
tebaulichen Wettbewerbsverfahrens wieder, daher werden die dort vorgesehe-

nen Gestaltungsvorschriften méglichst unverdndert Ubernommen.

Um die Gestaltqualitdt hochzuhalten, werden auBerdem auch Anforderungen
an technische Teile der Gebdude (z.B. Solaranlagen) oder weitere ortbildgestal-

tende Elemente (z.B. Einfriedungen) formuliert.

Die Steuerung des Umfangs von Werbeanlagen dient der Herstellung eines hoch-
wertigen Ortsbilds, zu dem maBstébliche und in dhnlicher Weise gestaltete Wer-
beanlagen entscheidend beitragen. Eine Uberfrachtung des Gebiets mit Werbe-
anlagen wirde auBerdem die Wohnqualité&t schmdlern, was der Idee der Innen-
entwicklung zuwiderliefe. Gleichzeitig soll auch dem Wunsch der Betriebe nach

einer entsprechenden AuBenwirkung Rechnung getragen werden.

Zusatzlich zu den Ublichen ,Werbezonen* bis zur Unterkante der Bristung des ers-
ten Obergeschosses wurden drei Standorte fur gréBere Werbepylone vorgese-
hen. Deren Hohe entspricht ebenfalls grob dem MaB der Brustung 1. OG. An der
Einfahrt in die Tiefgarage en der Basler StraBe wird ebenfalls eine gréBere Werbe-
anlage zugelassen, damit auch den Betrieben in der Platzmitte ausreichend Auf-

merksamkeit zuteil wird.

Die Neue Mitte versiegelt umfangreiche Fldchen im Ortskern. Die verbleibenden
Freifldchen sollten ékologisch méglichst wirksam bleiben und das urbane Ortsbild
gliedern. Die Fldchen tragen auBerdem zur Reduktion von Hitzeinseln bei und

Verbessern so die Aufenthaltsqualitat im Plangebiet.

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befindet sich eine Parkanlage, in der
bereits ein Spielplatz besteht. Aufgrund der durch die Neuen Ortsmitte anfallen-
den Bauarbeiten muss dieser neu hergerichtet werden. Dieser Spielplatz soll dann
auch die Funktion der gem. LBO notwendigen Spielplatze GUbernehmen, sodass
die Vorhabentrager im Plangebiet den Nachweis im Rahmen einer Abldsezah-

lung an die Gemeinde erbringen kéonnen.

Der Stellplatz-Faktor fur Wohnungen wurde auf 1,0 festgesetzt (siehe Kapitel Ver-
kehr).
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4. UMWELTBELANGE

4.1 Storfallbetriebe gem. § 50 BiImschG und Seveso-llI-Richtlinie

Legende:

@ Betriebsgelande —

[l  Konsultationsradius Nl S

Abb. 7: Konsultationsradien; Quelle: Schreiben des RP Freiburg vom 07.12.2018

Art. 12 Abs. 1 Satz 1 der europdischen Seveso-lI-Richtlinie verpflichtet die Mitglied-
staaten dafUr zu sorgen, ,,dass in ihren Politiken der Fldchenausweisung oder der
Fldchennutzung und/oder anderen einschiégigen Politiken das Ziel, schwere Un-

félle zu verhUten und ihre Folgen zu begrenzen, Berucksichtigung findet".

Das Plangebiet wird vollstdndig von den Beteiligungsradien zweier Betriebe Uber-
lagert. Hierbei handelt es sich um Anlagen der BASF Grenzach GmbH sowie der
DSM Nutritional Products GmbH.

Die Beteiligungsradien sind in der Regel deutlich gréBer gefasst als die Achtungs-
abstdnde, in denen Vorkehrungen gegen schwere Unfdlle zu treffen sind. Zur KI&-
rung inwieweit die Storfallbetriebe Einfluss auf die weitere Entwicklung der Ge-
meinde hat, wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans die not-
wendigen Achtungsabstdnde ermittelt. Hierzu wurden durch die Gesellschaft for
Anlagen- und Betriebssicherheit mbH, Dr. Spangenberger, die Betriebsabldufe
und die vor Ort befindlichen Betriebsstoffe auf mdgliche Freisetzungs-, Brand-,

und Explosionsszenarien untersucht.
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Die durch das Gutachten fUr das Betriebsareal der BASF ermittelten angemes-
senen Abstdnde liegen vollstindig auBerhalb des Bebauungsplangebiets der
Neuen Mitte Grenzach. Die ermittelten angemessenen Abstande fur Storfdlle im
Betriebsbereich der DSM Nutritional Products GmbH tangieren deutlich das Ge-
biet MU 4 im SUdosten des Gebiets.
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Abb. 6: Angemessene Sicherheitsabsténde fur den Befriebsbereich der DSM Nutritional
GmbH; Quelle: Gutachten Dr. H. Spangenberger vom 06.10.2020

Im zeichnerischen Teil wird die Grenze des Sicherheitsabstands vom Betriebsbe-
reich der DSM Nutritional Products GmbH entsprechend des beigeflgten Fach-
gutachtens dargestellt (siehe Abb. 6). Die bei DSM genutzten Stoffe kénnen sich
im Falle eines Storfalls bis in den Geltungsbereich des Bebauungsplans ausbrei-
ten. Daher ist fUr die betroffenen Bereiche abzuwdagen, in welchem Umfang bau-
liche Entwicklungen dort kinftig vertretbar sind. Auf die bestehende Nutzung bei

DSM ist grundsatzlich Rucksicht zu nehmen.

Der Bereich ist als Urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO festgesetzt und zum aller-
groBten Teil bereits bebaut. Ein pauschaler Ausschluss der dort bereits vorkom-
menden Nufzungen wdare eine unzumutbare Harte fir die dort lebenden Perso-

nen.
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4.2

4.3

Im Falle einer Umnutzung bzw. einer neuen Erstellung baulicher Anlagen fGhren
die Sicherheitsabstdnde jedoch zu Einschrénkungen. In diesen Fdllen sollen dort
nur noch solche Vorhaben zugelassen werden, bei denen die Mobilitat der sich
dort typischerweise aufhaltenden Personen ein zigiges, selbststéndiges Verlas-
sen des Gebietes zuldsst. Daher sind in diesem Bereich zum Beispiel keine Kinder-
garten oder Pflegeeinrichtungen zul&ssig. Die Baufenster sowie die Hohe der Be-
bauung bleiben im Bebauungsplan gegentber den frUheren Festsetzungen un-
ver&ndert. Eine Reduzierung der baulichen Anlagen wirde den Intentionen der
Innenentwicklung und dem Ziel der Gemeinde, einen attraktiven Ortskern zu
schaffen, zuwiderlaufen. Durch die Verdnderung des Gebietstyps von einem All-
gemeinen Wohngebiet zu einem Urbanen Gebiet wird den GrundstUckseigentU-
mern eine Entwicklung der Gebdude zu anderen Zwecken als klassischer Wohn-
nutzung ermdéglicht, wodurch die Dichte an dort dauerhaft anwesenden Perso-
nen tendenziell reduziert werden sollte. So ist beispielsweise bei einer gewerbli-
chen Nutzung mit einer deutlich kUrzeren Aufenthaltsdauer gegentber der heute

vorrangigen Wohnnutzung zu rechnen.

Mit den Einschrdnkungen kénnen die Folgen von Stérfallen in diesem Bereich ge-
genuber der heutigen Situation reduziert werden. Gleichzeitig wird der Bereich

aber weiterhin in die stddtebauliche Gesamtentwicklung integriert.

Starkregen-Ereignisse

FUr das Plangebiet liegen keine Unterlagen zum Thema Starkregenereignisse vor.
Laut Angaben der Freiwiligen Feuerwehr Grenzach-Wyhlen kam es im Plange-
biet bisher nicht zu Uberschwemmungen im Zusammenhang mit Starkregen-Er-

eignissen.

Artenschutz

Aus Sicht des Artenschutzes sind insbesondere Mauereidechsen, Végel und Fle-
dermduse zu betrachten. Die grundlegenden Zusammenhdnge werden in fol-
genden komprimiert erl@utert. Zur detaillierten Betrachtung wird auf das beige-

fUgte Gutachten verwiesen.

Végel
Nach derzeitiger Datenlage ergeben sich lediglich artenschutzrechtliche Ver-

botstatbesténde beziglich an B&Gumen und Gebduden britenden Héhlen- und
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Nischenbruter. Als einzige nachweislich im Plangebiet vorkommende Art dieser
Gilde ist derzeit lediglich der Haussperling als planungsrelevant zu betrachten.
Nester von Schwalbenarten wurden bisher keine nachgewiesen. Ein eventueller
Brutverdacht fur den Mauersegler wurde 2020 genauer untersucht, konnte aber

nicht bestatigt werden.

Nach derzeitigem Planungsstand und Einschdtzung kommt es zundchst zu einer
vollstandigen Beanspruchung der zentralen Planungsbereiche, wdhrend alle
weiteren Bereiche entweder erhalten werden kdnnen oder die BaumaBnahmen
zu einem deutlich spdateren Zeitpunkt erfolgen. Durch die derzeit geplante Be-
bauung im zenfralen Bereich kommt es voraussichtlich zu konkreten Verlusten

von Brutstrukturen an B&umen und Gebduden.

Ergdnzend kommt es durch die jeweiligen Eingriffsvorhaben zur lokalen Erhdhung
der Stérwirkungen wahrend der Bauzeiten sowie ggf. durch die Entfernung von
Vegetationsstrukturen und Grunland zu einer Einschrénkung der Nahrungshabi-

tate.

Als wichtigste Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahme muss die Rodung von
Gehdlzen und der Abbruch von Gebduden, sowie das Abhdngen von eventuell
vorhandenen Nistkdsten auBerhalb der Brutperiode der Avifauna stattfinden (An-

fang Dezember bis Ende Februar) erfolgen.

Sofern bei den weiteren einzelfallbezogenen Untersuchungen im Rahmen der
Bauantrdge nachweislich besiedelte Brutstatten in Gebdudenischen, Mauerseg-
ler-Nischen, Fassadennester von Schwalben, Spechthéhlen etc. festgestellt wer-
den, sind grundsatzlich alle beeintrdchtigen Strukturhabitate im Verhdlinis 1:1

durch kunstliche Nisthilfen an geeigneten Stellen zu ersetzen.

Fledermduse
Derzeit liegen keine konkreten Nachweise von Flederm&usen und konkreten
Quartiernutzungen vor. Innerhalb des Plangebiets Nordost befinden sich nur we-

nig geeignete Jagdhabitate.

Da sowohl Bume verloren gehen als auch im spateren Verlauf der Planumset-
zung ein Abriss oder eine Sanierung von Gebduden maéglich ist, wurden sowohl

baumgebundene als auch gebdudegebundene Fledermduse berucksichtigt.
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Derzeit kann lediglich die planerisch schon bekannte Bebauung im Zentralbe-
reich des Gebiets konkret auf ihre Auswirkungen hin untersucht werden. Da hier
kein Gebdudeabriss geplant ist, sind lediglich die Baumverluste ostlich der Ge-
bdude Baslerstrasse 23 und 23 a relevant. Diese Bdume sind nach augenschein-
licher Begutachtung aber nicht ausreichend hdhlenreich, um fur Fledermd&use

von Bedeutung zu sein.

BezUglich der Orientierungs- und Nahrungshabitatfunktionen ist der Uberplante
Zentralbereich von untergeordneter Bedeutung. Die Vegetation besteht aus Tritt-
pflanzen- und Zierrasenbest&dnden und spielt daher als Nahrungshabitat kaum
eine Rolle, zumal in diesem innerstadtischen Bereich auch eine hohe Lichtvorbe-

lastung gegeben ist.

Befriebsbedingt ist fUr den zentralen Bereich von einer zusatzlichen Ausleuchtung
der Platzbereiche des Umfeldes auszugehen. Da die Fldchen bereits heute im
Siedlungsbereich liegen, werden sich hier keine lichtempfindlichen Arten aufhal-

ten.

Sofern vom Zeitablauf vertretbar, sind die Bauarbeiten nur tagsuber auszufUhren,
da sich die Fledermduse dann in der Ruhephase befinden und Flugkorridore
wdahrend der Jagdphase in der Dodmmerung nicht beeintréchtigt werden. Be-
leuchtungen der Gebdudefassaden sollten vermieden werden, da so eine mdg-
liche Stérung der Fledermduse wdahrend der Jagd bzw. wdhrend des Transferflu-
gesin die Jagdgebiete verhindert werden kann. Beleuchtete Werbeanlagen soll-
ten nur an Stellen angebracht werden, wo bereits eine hohe Vorbelastung durch
Lichtverschmutzung gegeben ist. Die Beleuchtung sollte ebenfalls fledermaus-
freundlich sein und wenn maglich im Zeitrahmen von 22.00 bis 5.00 Uhr morgens

ausgeschaltet werden.

Im Rahmen einer einzelfallbezogenen erneuten Untersuchung des Quartierpo-
tentials fUr die Fledermausfauna ist im Rahmen des jeweiligen Bauantrags die
Nutzung von Bdumen, von Gebdudefassaden oder Dachstuhlen erneut zu Uber-

profen.

Sofern eine Nutzung der Bume oder Gebdude durch Fledermd&use festgestellt
wird, muUssen dementsprechend VermeidungsmaBnahmen in Form von zeitlichen

Limitierungen eingehalten werden.
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Falls dabei BGume und Gebdude betroffen sind, bei denen eine Nutzung als Win-
terquartier moglich ist, mUssen in den Herbstmonaten (September / Oktober) er-
neute Untersuchungen der betroffenen Bereiche und die Entwicklung eines ge-

eigneten MaBnahmenkonzeptes stattfinden.

Sofern hierbei Einzelbdume verloren gehen, sollfen diese unabhdngig von einer

maoglichen Nutzung durch entsprechend Nachpflanzungen ersetzt werden.

Mauereidechsen
Derzeit ist davon auszugehen, dass alle innerhalb des Plangebiets vorhandenen
und fUr Mauereidechsen nutzbaren Strukturhabitate von dieser Art in geringer

Bestandsdichte besiedelt sind.

Derzeit sind die Mauereidechsen disjunkt im Plangebiet verteilt. Die vorhandenen
Reptilienbestdnde sind erfasst und die Fundstellen kdnnen dargestellt werden, so
dass fur die Bauvorhaben auf den Fldchen A, B, C, E und Platz ausreichend si-
chere Wirkungsprognosen gestellt werden kdnnen. FUr diese Fldchen muUssen
konkrete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Vergrémungsfl&chen,
Vergr@dmungszeiten, Schutzzdune) oder AusgleichsmaBnahmen (externe FI&-
chen, Lage von Trockenmauern, usw.) fur den potenziellen Habitatverlust formu-

liert werden.

Da es sich hier um einen innerstadtischen Bereich handelt und davon ausgegan-
gen werden muss, dass eine sehr dichte und kompakte Bebauung erfolgt, in den
einzelnen Baufeldern auch jeweils Kellergeschosse und Tiefgaragen gebaut wer-
den und die ggf. nicht Uberbaubaren Fidchen zwangsldufig fur die Baustellen-
einrichtung, Materiallager usw. genutzt werden mussen, wird es nur in Einzelfallen
moglich sein, auf dem jeweiligen Baugrundstick auch wdhrend der Bauphase
die erforderlichen Habitatstrukturen fUr die vorhandenen Reptilienbesténde vor-
zuhalten oder mittels der Ausweisung als Bautabuzone zu sichern. In diesem Zu-
sammenhang fGhren die notwendigen Vorlaufzeiten fUr die Anlage der vorgezo-
genen AusgleichsmaBnahmen oder die Vermeidung von Stérungen wdhrend
der Winterruhe und die dadurch bedingten bauzeitlichen Einschrédnkungen zu

Problemstellungen auf den BaugrundstUcken.
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Als sinnvollere Alternative wird hier deshalb vorgeschlagen, die auf den jeweilli-
gen Baugrundsticken vorhandenen Repfilien abzufangen und auf eine exter-

nen Ausgleichsfléche umzusiedeln.

Bei gesamthafter Betrachtung der Eingriffe und der bislang ermittelten Individuen
ergibt sich ein Ausgleichsbedarf fur ca. 25-40 Tiere. Angesichts der Tatsache, dass
die Habitatstrukturen in der Regel sehr kleinrGumige und gut abgrenzbare Einzel-
strukturen wie Pflanzrabatten etc. darstellen, ist der verwendete Korrekturfaktor
von 4 als ausreichend zu betrachten. Es ist daher nicht davon auszugehen, dass
sich die Anzahl der real abzufangenden Tiere im Vergleich zu dieser Schatzung

maBgeblich erhéht.

Es ergibt sich ein Ausgleichsbedarf fUr 25-40 Tiere. Dieser kann vollst&ndig abge-
deckt werden und es kann auch bezuglich eventuell noch héherer Zahlen eine

ausreichende Aufnahmefahigkeit gewdahrleistet werden.

Der Ausgleich erfolgt durch die Anlage von linearen Gesteinshabitaten (=Tro-
ckenmauer) mit vorgelagerten Sonderstrukturen plus der Anlange von Uberwin-
terungshabitaten und ergdnzenden Sonderstrukturen wie Totholz, Lesesteine,

Saumgesellschaften, Sandlinsen etc.

Auf der Fldche 1 kdnnen hier bei einem Gesteinshabitat von 40 Metern zwischen
10 bis 20 Tiere untergebracht werden. Auf der Fldche 2 ist im 6stlichen Abschnitt
der Bau eines Gesteinshabitats mit vorgelagerten Sonderstrukturen in zwei Ab-
schnitten zu je 50 Metern (ca. 100 Ifm. Mauer insgesamt) plus der Anlage von zwei
Uberwinterungshabitaten und ergénzenden Sonderstrukturen wie Totholz, Lese-
steine, Saumgesellschaften, Sandlinsen etc. geplant. Im westlichen Abschnitt er-
folgt der Bau eines Gesteinshabitats mit vorgelagerten Sonderstrukturen in zwei
Abschnitten zu je 10 Metern (ca. 20 Ifm Mauer insgesamt) plus der Anlange von
zwei Uberwinterungshabitaten und ergénzenden Sonderstrukturen wie Totholz,

Lesesteine, Saumgesellschaften, Sandlinsen etc.

FUr alle weiteren Bereiche des Plangebiets gilt, dass derzeit keine Eingriffe oder
BaumaBnahmen geplant sind, jedoch in den kommenden Jahren jederzeit Um-
baumaBnahmen oder die zusatzliche ErschlieBung von Fldchen mdglich sind,

durch die dann ggf. auch Eingriffe in besiedelte Strukturen erfolgen kénnen.
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4.4

FUr die jeweilligen BaugrundstUcke sind dann im Vorfeld der eigentlichen Eingriffe
auf der Grundlagen der Bauantrége nochmals die Fldchen auf einen Reptilien-
besatz zu Uberprifen und nach Vorlage der Planungen mit Angaben zum FI&-
chenbedarf sowie zum zeitlichen Ablauf ein auf das jeweilige Projekt abgestimm-

tes MaBnahmenkonzept zu entwickeln.

Die detaillierte Planung und vorgezogene Umsetzung der fUr das jeweilige Bau-
vorhaben erforderlichen vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen ist ebenso wie
die erforderlichen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen einzelfallbezo-

gen zu ermitteln, darzustellen und mit der Naturschutzbehérde abzustimmen.

Umweltbericht

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden ca. 5,62 ha Uberplant. Im
Plangebiet gelten bislang die Bebauungspléne ,Ortszentrum Zielmatten* mit
Rechtskraft vom 14.07.2006 sowie der Bebauungsplan ,,Ortszentrum Zielmatten,
1. Anderung" mit Rechtskraft vom 21.05.2010.

Durch die Uberplanung reduziert sich der Fiichenanteil der Nettobaufl&che von
4,34 auf ca. 4,18 ha. Die Verkehrsflachen nehmen nur geringfigig von 1,05 ha
auf ca. 1,44 ha zu. Damit erhdht sich die max. zul&ssige FiGchenversiegelung von
ca. 4,33 ha auf ca. 4,96 ha, also insgesamt um ca. 0,63 ha. Dies ist zum einen auf
die Erhbhung der GRZ in den urbanen Gebieten, aber auch auf den Verlust der
Grunfl&dche im zentralen Plangebiet zurickzufGhren.

Im Bereich des Plangebietes wurden als Konfliktschwerpunkte festgestellt:

— Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere durch den Verlust
von GrUnland und Gehdlzen/Bdumen im Plangebiet.

— Zusdatzliche Fldchenversiegelung und -Gberbauung von ca. 6.300 m? mit Be-
einfréchtigungen fur das Schutzgut Boden durch den vollstandigen Verlust
der bereits beeintréchtigten Bodenfunktionen.

— Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung durch die zusatzlichen FIG-
chenversiegelungen von ca. 6.300 m2.

- Beeintrachtigungen fUr das Schutzgut Klima/Luft durch die Uberbauung und
Versiegelung kleinklimatisch wirksamen Fldchen und den damit einherge-
henden Uberhitzungserscheinungen auf den versiegelten Fldchen sowie

dem Verlust von Geholzen.
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— Beeintrachtigungen fUr das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung durch
die Uberplanung von éffentlichen Grinfléichen und dem Verlust von Gehdl-

zen.

Als MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen sind vorgesehen:

— Beschrédnkung der zu versiegelnden Fldche auf das unbedingt notwendige
MindestmaB.

— Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen im Bereich von FuBwegen
und Pkw-Stellplatzen.

— Gestaltung der nicht Gberbaubare Grundstucksfldchen als Gron- oder Gar-
tenfldchen.

— Vermeidung von Schadstoffemissionen mit wassergefdhrdenden Stoffen
wdahrend der Bauarbeiten (z.B. Treib- und Schmierstoffe).

— Fachgerechte Lagerung und Wiederverwendung des Oberbodens. Bei der
fachgerechten Lagerung und Wiederverwendung des humosen Oberbo-
dens sind die Vorschriften der DIN 19731 zu beachten.

— Festsetzung von Pflanzbindungen fur 21 Einzelbdume, die tatsédchlich im Ge-

[&nde vorhanden sind.

Festsetzung von ca. 89 m? (bzw. 0,01 ha) &ffentlicher Grinflache.

Als AusgleichsmaBnahmen sind 35 hochstémmige, einheimische und standort-
gerechte Einzelbdume auf den nicht Uberbaubaren Fldchen zu pflanzen (vgl.
Pflanzliste im Anhang). Die nicht Uberbaubaren GrundsticksflGchen (insgesamt
ca. 6.392 m?) sind als méglichst naturnahe Grun- oder Gartenfl&échen zu gestal-
ten. AuBerdem sind insgesamt 21 Bdume innerhalb des Plangebiets Uber eine

Pflanzbindung zu erhalten.

Zudem wird eine extensive Dachbegrinung (mind. 12 cm Substratstarke) fest-
gesetzt. Die Herstellung einer fugenreichen Trockenmauer als Ausgleichshabitat
fUr Mauereidechsen wird als artenschutzrechtlich vorgezogene AusgleichsmaB-

nahme festgesetzt.

Bis auf das Schutzgut Boden kdénnen die zusatzlichen BeeinfrGchtigungen
schutzgutsperzifisch kompensiert werden. FUr die vollst&ndige Kompensation der
Eingriffe beim Schutzgut Boden wird die beim Schutzgut Pflanzen und Tiere ent-

standene Uberkompensation als ErsatzmaBnahme hilfsweise herangezogen.
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Durch die vorgesehenen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sowie
AusgleichsmaBnahmen kénnen die Beeintrachtigungen fur die SchutzgUter
Pflanzen und Tiere, Boden, Grundwasser, Klima/Luft und Landschaftsbild/Erho-

lung vollstdndig kompensiert oder auf ein unerhebliches MaB minimiert werden

5.  VERKEHR

Die Neue Mitte soll mit ihren Geschaften zu einer maBgeblichen Belebung des
Bereichs fUhren. Hiermit wird trotz attraktiver OPNV-Anbindung eine Zunahme des
PKW-Verkehrs stattfinden.

Entlang der Basler StraBe ndrdlich des Plangebiets verlduft eine Buslinie nach Bo-
sel. Die heutige B34 wird nach dem Bau der Ortsumfahrung ,,B34 neu” umgestal-
tet; der Busverkehr verbleibt in der StraBe. Mit RUGckbau der Basler StraBe wird

diese fur Radfahrer attraktiver gestaltet werden.

Im Umfeld der Neuen Mitte werden mehrere Bereiche mit Abstellmdglichkeiten
fOr Fahrr&der vorgesehen. Die Stellplatze fUr die Wohnungen werden in den Tief-

garagen nachgewiesen.

Karosserieabstand 0,25 m:
Fahrzeugkarosserie:
Vorderrader:

Hinterrader:

Fahrlinie:

e—————

nnnnnn

Abb. 7: Schleppkurven Seidenweg (links) und Basler StraBe;

Quelle: Stellungnahme Fichtner Water & Transportation vom 13.01.2023

Die Zufahrt in die Tiefgarage erfolgt Uber die Basler StraBe und den Seidenweg.
Die Ausfahrt erfolgt ausschlieBlich zum Seidenweg hin. Die Fahrtwege wurden mit
Hilfe von Schleppkurven UberprUft (siehe Bilder). In der Tiefgarage befinden sich

die Stellplatze fUr die Wohnungen der Baufelder A, B, C und E sowie 6ffentlich
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nutzbare Stellpl&tze fir den Einzelhandel in der Neuen Mitte. Ein Teil der Stellpl&tze
wird mit Ladestellen versehen, eine Vorinstallation zur spdteren Ausrustung ist fOr

die gesamte Tiefgarage vorgesehen.
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Abb. 8: Schleppkurve Anlieferung REWE. Quelle: Stellungnahme Fichtner Water & Trans-

portation, eigene Darstellung

AusschlieBlich die Anlieferung des Supermarktes erfolgt Uber die Basler StraBe,
alle anderen Anlieferungen (kleine Lieferwagen) erfolgen jeweils Gber die zur Ver-
fogung stehenden StraBen oder Vorzonen. Bei der Zufahrt von der Basler StraBe
wurde gepruft, ob eine Anfahrt mit LKWs der maBgeblichen GréBe (Solo 36) auch
tatséGchlich moglich ist. Zur Befahrung ist es erforderlich, dass das Fahrzeug von
der Basler StraBe rockwarts in die Mischverkehrsflache einfdhrt. Ein Wendevor-
gang hinter der Basler Str. 17 ist aufgrund er 6stlich anschlieBenden privaten FIG-

chen nicht méglich.

Derzeit genieBt die Basler StraBe als B34 noch Uberdrtliche Bedeutung. Bis zur Fer-

tigstellung der Neuen Ortsmitte Grenzach ist die Ortsumfahrung B34 neu voraus-
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sichtlich in Betrieb, sodass die Basler StraBe in ihrem Querschnitt rockgebaut wer-
den kann. In diesem Zuge kdnnen im Bereich der Einfahrt Vorkehrungen getrof-
fen werden, damit der Radverkehr durch die Anlieferung des Supermarktes nicht

gefdhrdet wird.

Stellplatz-Erfordernis

Das Plangebiet liegt zentral im Ort und im direkten Umfeld des Bahnhofs. Daher
wurde der Stellplatz-SchlUssel fur Wohnungen auf das reguldre MalB der LBO von
einem Stellplatz je Wohneinheit festgesetzt, auch wenn im Ubrigen Gemeinde-
gebiet eine Satzung mit hdheren Werten gilt. Fir die Gewerbeeinheiten sind die

entsprechenden Abzige aufgrund der OPNV-Anbindung vorzusehen.
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6. INFRASTRUKTUR

Nahversorgung

Die Planung dient der Sicherung und Ansiedlung von Geschdaften des taglichen
Bedarfs sowie begleitender Gastronomie, die sich im Umfeld der neuen Mitte an-
siedeln sollen. HierfUr sind insbesondere in den Urbanen Gebieten groBere Erdge-

schosszonen vorgesehen.

Soziale Infrastruktur
Im Ortskern von Grenzach sind diverse Einrichtungen der sozialen Infrastruktur vor-
handen; dies sind u.a. eine Schule, ein Kindergarten sowie ein Seniorenwohn-

heim.

Technische Infrastruktur

Das Gebiet ist mit allen erforderlichen Medien erschlossen. Die Anlagen der Was-
serversorgung und Abwasserbeseitigung werden im Wege eines ErschlieBungs-
vertrages durch den kinftigen Investor hergestellt. Die Ingenieurplanung ist von

diesem zu erstellen und bedarf der Zustimmung der Gemeinde.

Um das Gebiet ausreichend mit Strom zu versorgen, wurde eine sudlich der Zu-
fahrt vom Seidenweg eine Fldche fUr einen Trafo festgesetzt. Von dort kann das
Plangebiet entsprechend versorgt werden. Sofern weitere Zuleitungen erforder-
lich sind, kdnnen die Leitungen Uber die Mischverkehrsfldche von der Basler

StraBe her oder durch die FuBwege von der ScheffelstraBe her gefUhrt werden.

Grundsatzlich sollte so wenig Regenwasser wie mdglich in die Mischwasserkana-
lisation und somit in die Klaranlage geleitet werden. Um dies zu erreichen, besteht
die Méglichkeit, unbelastetes Oberflachenwasser zu versickern, in Form von Zis-

ternen fUr die Bewdsserung vor Ort zu speichern oder in eine Vorflut zu leiten.

Versickerung: Eine Versickerung ist in erster Linie von der Sickerfahigkeit des Bo-
dens abhdngig. Wenn dieser sickerfahig ist, darf unbelastetes Oberfldchenwas-
ser nur Uber eine belebte Bodenzone versickert werden. Bei einer unterirdischen
Versickerung kann die gewuUnschte Filterwirkung durch Einbau eines zugelasse-

nen Filtersubstrats erreicht werden.

Vorflut: Durch den 6stlich verlaufenden Regenwassersammler DN 2000 besteht

die Moglichkeit, das anfallende Regenwasser zur direkten Ableitung in den Rhein

»Neue Ortsmitte Grenzach", Begrindung Seite 43 von 46



7.1

7.2

dort anzuschlieBen. Das Oberfldchenwasser muss unbelastet sein, ansonsten be-

darf es einer Vorreinigung.

Der Schmutzwasseranfall spielt fUr die hydraulische Auslastung eines kommuna-
len Mischwasserkanals wegen der geringen Menge eine sehr untergeordnete
Rolle. Hier ist denkbar, jeden der zur Verfugung stehenden Schdchte der Misch-

wasserkanalisation zu verwenden.

Im Falle einer GrundstUcksteilung des Fist. 1266 sind die Erreichbarkeit und Er-

schlieBung durch Geh- Fahr und Leitungsrechte soweit erforderlich zu sichern.

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND DER BEHORDEN

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB
Die Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 16.03.2020 bis 17.04.2020 am Verfahren
beteiligt. Die Bekanntmachung erfolgte am 06.03.2020. Im Rahmen des frhzeiti-

gen Verfahrens wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Frihzeitige Beteiligung der Behoérden nach § 4 (1) BauGB

Von den Behdrden und Tragern offentlicher Belange wurden mehrere Stellung-

nahmen abgegeben:

— Das Landratsamt Lérrach (LRA) konkretisierte die Informationen zu bestehen-
den Bodenbelastungen.

Stellungnahme: Die Informationen wurden Gbernommen.

— Das Sachgebiet Immissionsschutz beim LRA wies auf die bestehenden Immis-
sionen durch Gewerbe, Bahn- und StraBenverkehr hin.
Stellungnahme: Die Immissionen wurden gutachterlich untersucht und einige

Festsetzungen im Plangebiet angepasst.

— Das Sachgebiet Baurecht beim LRA sowie der Regionalverband wiesen auf
die ausnahmsweise zuldssigen groBfldchigen Einzelhandelsbetriebe im Urba-
nen Gebiet hin. Die Festsetzung zur Atypik seiim Bebauungsplan nicht zuldssig.

Stellungnahme: Die Festsetzung entfdllt.
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7.3

7.4

Das Sachgebiet Baurecht beim LRA schlégt eine eingehendere Betrachtung
des festgesetzten Gebietstyps des Urbanen Gebiets sowie zum Ausschluss von
Vergnigungsstatten vor.

Stellungnahme: Die Begrindung wurde ergdanzt.

Das Sachgebiet Naturschutz beim LRA wies auf Unstimmigkeiten bei den Be-
rechnungen im Umweltbericht hin. Weiterhin fehlten Informationen Uber in-
nerstdtische Wanderkorridore.

Stellungnahme: Aufgrund des damails noch nicht durchgefUhrten Investoren-
Auswahlverfahrens standen keine umfassenden Informationen zur Verfigung.

Der Umweltbericht wurde zur Offenlage Uberarbeitet.

Das RP Freiburg, Referat 54.1 — Industrie Luftreinhaltung wies auf die in der
N&he befindlichen Storfallbetriebe und die damit einhergehenden Abstdnde
hin.

Stellungnahme: Zu den angemessenen SicherheitsabstGnden wurde ein Gut-
achten erarbeitet. Die Ergebnisse flossen in die Zulassigkeiten bei der Art der

Nutzung mit ein.

Die Deutsch Bahn wies darauf hin, dass eine Teilfldche des Bebauungsplans
ein eisenbahnrechtlich gewidmetes GrundstUck der DB Gberlagern wirde.
Stellungnahme: Die betroffene FIGche wurde als ,,FlGche fur Eisenbahnbe-

frieb" festgesetzt.

Formelle Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB

Wird im Rahmen der Offenlage ergdnzt.

Formelle Beteiligung der Behorden nach § 4 (2) BauGB

Wird im Rahmen der Offenlage ergdnzt.
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8. FLACHENBILANZ

Gesamftflache:

davon

Allgemeines Wohngebiet:
Mischgebiet:

Urbanes Gebiet:
Gemeinbedarfsfldchen:

Verkehrsfl&chen:

Verkehrsfldchen bes. Zweckbest.

Private Grunfl&chen:

Gemeinde

Grenzach-Wyhlen, den

5,62 ha

0,24 ha
0,86 ha
2,32 ha
0.76 ha
1,49 ha
0,78 ha
0.01 ha

Dr. Benz, Burgermeister

100 %

4.2 %
15%
41 %
13%
12%
14 %
0.2%

Stadtbau Lérrach
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	2.1 Beispielhafte Baumpflanzungen innerhalb flächenhaften Pflanzfestsetzung:
	2.2 Pflanzen für eine extensive Dachbegrünung
	Flachdächer sind extensiv mit einer vegetationsfähigen Substratschicht von mindestens 12 cm zu begrünen und fachgerecht zu unterhalten. Für die Begrünung darf nur gebietsheimisches Saatgut bzw. Pflanzenmaterial verwendet werden. Es müssen mindestens 1...


	1. Störfallbetriebe (§ 50 BlmSchG und Seveso-III-Richtlinie)
	1. Archäologische Denkmalpflege
	Sollten bei der Durchführung vorgesehener Erdarbeiten archäologische Funde oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemäß§ 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehörde (Landesamt für Denkmalpflege im Regierungspräsidium Stuttgart, Dienstsitz Freiburg, p...

	2. Hinweise zu Bahnanlagen
	2.1 Künftige Aus- und Umbaumaßnahmen sowie notwendige Maßnahmen zur Instandhaltung und Unterhaltung des Eisenbahnbetriebes sind der DB AG weiterhin im öffentlichen Interesse zweifelsfrei und ohne Einschränkungen zu gewähren.
	2.2 Bei Planungen und Baumaßnahmen im Umfeld der Bahnlinie ist die Deutsche Bahn AG frühzeitig zu beteiligen, da hier bei der Bauausführung ggf. Bedingungen zur sicheren Durchführung des Bau- sowie Bahnbetriebes zu beachten sind.
	Dies gilt sowohl für eine Beteiligung als Angrenzer sowie im Rahmen einer Fachanhörung gemäß Landesbauordnung Baden-Württemberg als auch für genehmigungsfreie Bauvorhaben, bei denen die Beteiligung direkt durch den Bauherrn zu erfolgen hat.
	Da hier auch bahneigene Kabel und Leitungen außerhalb des Bahngeländes verlegt sein können, ist rechtzeitig vor Beginn einer Baumaßnahme eine Kabel- und Leitungsprüfung durchzuführen.
	Alle Beteiligungen und Anfragen sind dann an die folgende Stelle zu richten:


	3. Artenschutz-Maßnahmen
	3.1 Außerhalb des Plangebiets sind mehrere Artenschutz-Maßnahmen als CEF-Maßnahmen vorgesehen. Hierzu wird eine Öffentlich-rechtliche Vereinbarung zwischen der Gemeinde mit der Unteren Naturschutzbehörde geschlossen. Die Maßnahmen sind im Artenschutzr...
	3.2 Eine ökologische Baubegleitung ist erforderlich.

	4. Geologie
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	06 ÖBV
	1. Dächer und Dachaufbauten  § 74 (1) Nr. 1 LBO
	1.1 Zulässig sind gemäß Eintragung im zeichnerischen Teil Flachdächer (Dachneigung 0-5 ) oder Satteldächer mit Dachneigung zwischen 32  und 45 .
	1.2 Bei bestehenden Gebäuden mit anderen Dachneigungen kann bei Erweiterungen die bestehende Dachneigung beibehalten werden.
	1.3 Häuser in Hausgruppen sind mit gleicher Dachneigung und in gleicher Dachdeckung auszuführen.
	1.4 Die Haupt-Firstrichtung ist im zeichnerischen Teil definiert.
	1.5 Dachgauben sind nur als Schleppgauben ab einer Dachneigung des Hauptdaches von 36 Grad mit einem Mindestabstand von 2,0 m vom Ortgang zulässig. Der obere Ansatzpunkt der Gaube muss mind. 1,0 m unterhalb des Hauptfirstes des Daches liegen.
	1.6 Dacheinschnitte sind nur ab einer Dachneigung des Hauptdaches von 36 Grad mit einem Mindestabstand von 2,0 m vom Ortgang zulässig. Der obere Ansatzpunkt der Gaube muss mind. 1,0 m unterhalb des Hauptfirstes des Daches liegen.
	1.7 Dachgauben, Dacheinschnitte und Dachaufbauten sind nur bis zu maximal der Hälfte der Gesamttrauflänge zulässig.

	2. Anlagen zur Gewinnung von erneuerbaren Energien  § 74 (1) Nr. 1 LBO
	Als Dachfläche gilt die oberste befestigte Ebene des Daches, also die Ziegel- oder Metalleindeckung, Pflanzschüttung oder entsprechend. Die Höhe ist senkrecht zur Dachneigung zu messen.

	3. Gestaltung der Gebäude  § 74 (1) Nr. 1 LBO
	3.1 Gebäudeversätze innerhalb der Hauptbaukörper und Versätze in deren Firstlinien sind unzulässig.
	3.2 Wird das Dachgeschoß als Staffelgeschoß ausgeführt, muss der Rücksprung der Außenwand gegenüber der Außenwand der darunterliegenden Geschosse wenigstens auf einer Gebäudeseite mindestens 2,0 m betragen.
	3.3 Blendende und grell getönte Dach- und Wandverkleidungsmaterialien sind nicht zulässig.
	3.4 In den Urbanen Gebieten gilt: Fassaden sollen eine einheitliche Raumkante bilden und bis auf die genannten Ausnahmen an den Eingängen keine Versprünge aufweisen (hierzu zählen auch Regenfallrohre). Balkone dürfen ausnahmsweise 80 cm aus der Fassad...
	3.5 Fassadenbeleuchtungen sind nur in der Zeit von 6 bis 22 Uhr zulässig.

	4. Werbeanlagen  § 74 (1) Nr. 2 LBO
	4.1 Werbeanlagen jeglicher Art sowie Automaten sind genehmigungspflichtig.
	4.2 Werbeanlagen sind in Einzelbuchstaben, als Buchstaben-Schriftband, oder als Betreiber-Logo auszuführen. Werbeanlagen sind wie folgt zulässig:
	– An der Stätte der Leistung sowie innerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen bis zur Brüstungslinie des 1. OG.  Werbeanlagen dürfen als Stechschilder über Baugrenzen und Baulinien hinausragen.
	Dabei dürfen Stechschilder maximal 1,25 m aus der Fassade hinausragen und eine Höhe von maximal 0,90 m aufweisen.
	Werbeanlagen auf den Fassaden sind in angemessener Größe (Orientierungswert: ca. 3% der jeweiligen Fassadenfläche) anzubringen. Einzelne Werbeanlagen dürfen Abmessungen von maximal 6,00 Meter Breite und 1,50 Meter Höhe nicht überschreiten.
	– An ausgewiesenen Standorten gemäß Planteil als Pylon mit Abmessungen von maximal 6,00 Meter Höhe (gemessen ab OK Gehweg), 1,50 Meter Breite und 0,40 Meter Tiefe. Die Beschriftung der Pylone muss aus Einzelbuchstaben und / oder Betreiber-Logos besteh...
	Laufschriften, Bewegtbilder oder Monitore sind unzulässig.
	– Auf den Giebelfassaden beidseits der Tiefgarageneinfahrt an der Basler Straße ist je eine Werbeanlage mit Abmessungen von insgesamt 3,70 Meter Höhe und 3,10 Meter Breite zulässig. Hierbei darf keine Verwechslungsgefahr mit Lichtsignalanlagen entstehen.
	4.3 Die Beleuchtung von Werbeanlagen ist nur in der Zeit von 6 bis 22 Uhr zulässig. Farbwechsel, Bewegtbilder und rotierende Anlagen sind unzulässig.
	4.4 Bei Werbeanlagen darf keine Verwechslungsgefahr mit Signalanlagen der DB AG entstehen. Eine Blendwirkung der Werbeanlagen in Richtung der Bahnlinie ist auszuschließen.

	5. Grundstücksgestaltung  § 74 (1) Nr. 3 LBO
	5.1 Die unbebauten Grundstücksflächen sind mit heimischen Pflanzen gärtnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.
	5.2 Auffüllungen und Abgrabungen auf den Grundstücken sind so durchzuführen, dass die gegebenen Geländeverhältnisse möglichst wenig beeinträchtigt werden. Dabei sind Geländeverhältnisse der Nachbargrundstücke zu berücksichtigen, durchgehende Böschunge...
	5.3 Im Allgemeinen Wohngebiet sind Fahrradabstellplätze, Abfallbehälter und Müllcontainer baulich zu integrieren bzw. durch geeignete Maßnahmen (Sichtschutzmauern, Abpflanzungen) abzuschirmen.
	5.4 Die nicht überbauten Flächen der Grundstücke sind als wasseraufnahmefähige Vegetationsflächen (ohne Folie, Vlies o.ä.) gärtnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Verwendung von Schotter, Kies oder ähnlichen Materialien für die Oberfläche...
	5.5 Tiefgaragen sind mit einer Bodenüberdeckung von mind. 0,8 Metern Substratdicke auszuführen und dauerhaft zu begrünen.

	6. Einfriedungen  § 74 (1) Nr. 3 LBO
	6.1 Einfriedungen als Abgrenzung dürfen mit Ausnahme des Gemeinbedarfsflächen nicht höher als 1,20 Meter sein.
	Einfriedungen sind transparent, luft- und lichtdurchlässig zu gestalten. Zäune sind mit einer Hecke zu hinterpflanzen. Einfriedungen als Mauern oder aus Kunststoff sind mit Ausnahme von Kunststoff ummanteltem Drahtgeflecht nicht zulässig.
	6.2 Massive Einfriedigungen und Sockel sind nur bis zu einer freien Höhe von 0,30 m gestattet. Erforderliche Stützmauern sind durch geeignete Bepflanzung zu begrünen. Sofern diese in einem direkten räumlichen Zusammenhang stehen, sind die Höhen von So...
	6.3 Die im Bebauungsplangebiet ausgewiesenen bebaubaren Grundstücke sind entlang der Grenze zu den Bahnanlagen mit einer dauerhaften Einfriedung mit einer Höhe von max. 1,50 m ohne Öffnung abzugrenzen.

	7. Stellplätze § 74 (2) Nr. 2 LBO
	Im Plangebiet gilt ein Stellplatzschlüssel von einem Stellplatz je Wohneinheit. Für gewerbliche Nutzungen sind Abzüge gem. der vorhandenen ÖPNV-Infrastruktur zulässig.


	07 Begründung
	1. Allgemeines, Vorbereitende Bauleitplanung
	1.1 Geltungsbereich
	1.2 Räumliche und strukturelle Situation
	1.3 Verfahren
	1.4 Bestehende Bauleitpläne und vorbereitende Bauleitplanung
	1.5 Erfordernis der Planung
	1.6 Städtebauliches Konzept und Planungsalternativen

	2. Planungsrechtliche Festsetzungen
	2.1 Art der baulichen Nutzung
	2.1.1 Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)
	2.1.2 Mischgebiet MI (§ 6 BauNVO)
	2.1.3 Urbane Gebiete MU (§ 6a BauNVO)
	2.1.4 Ausschluss von Vergnügungsstätten in den Mischgebieten sowie den Urbanen Gebieten

	2.2 Höhenlage baulicher Anlagen
	2.3 Maß der baulichen Nutzung
	2.4 Bauweise und überbaubare Grundstücksflächen / Baufenster
	2.5 Abweichende Tiefe der Abstandsflächen
	2.6 Flächen für Nebenanlagen, Stellplätze und Tiefgaragen
	2.7 Verkehrsflächen und Verkehrsflächen Besonderer Zweckbestimmung
	2.8 Vermeidung oder Minderung der Folgen von Störfällen
	2.9 Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen
	2.10 Flächen und Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

	3. Örtliche Bauvorschriften
	4. Umweltbelange
	4.1 Störfallbetriebe gem. § 50 BImschG und Seveso-III-Richtlinie
	4.2 Starkregen-Ereignisse
	4.3 Artenschutz
	4.4 Umweltbericht

	5. Verkehr
	6. Infrastruktur
	7. Beteiligung der Öffentlichkeit und der Behörden
	7.1 Frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit nach § 3 (1) BauGB
	7.2 Frühzeitige Beteiligung der Behörden nach § 4 (1) BauGB
	7.3 Formelle Beteiligung der Öffentlichkeit nach § 3 (2) BauGB
	7.4 Formelle Beteiligung der Behörden nach § 4 (2) BauGB

	8. Flächenbilanz


