GEMEINDE GRENZACH-WYHLEN
Landkreis Lorrach
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften

+NEUE ORTSMITTE GRENZACH*

Zusammenfassende ErklGrung gemdaB § 10a BauGB

Der vorgenannte Bebauungsplan ist am 09.08.2024 in Kraft getreten. Im Zuge der Auf-
stellung des Bebauungsplans wurden eine Umweltpriofung sowie die Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behdérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange durchge-
fOhrt (§ 2 (4), §§ 3, 4 BauGB).

1 ZUSAMMENFASSUNG DER WESENTLICHEN ZIELE DER PLANUNG

Mit dem Bebauungsplan soll ein neues, attraktives Zentrum fUr den Ortsteil
Grenzach geschaffen werden, das mit einer hohen stddtebaulichen Dichte
vielen verschiedenen Nutzungsanspriochen an diesen Ort gerecht wird. Dem
Bebauungsplan ist seit 2015 ein umfangreicher Beteiligungsprozess vorange-
gangen. Die Ergebnisse der Planungswerkstatt flossen in die Auslobung eines
kooperativen stdtebaulichen Ideenwettbewerbs ein. Der 2016 ermittelte Sie-
ger-entwurf ,Stadthain® wurde zu einem stddtebaulichen Rahmenplan wei-
terentwickelt, auf dessen Basis schlieBlich der Bebauungsplan erstellt wurde.
Ziel ist, die Ortsmitte mit inrer verkehrsgunstigen Lage zwischen Bahnlinie und
Bundes-straBe durch einen vielfaltigen Nutzungsmix aus Wohnungen, Einzel-
handelsflachen, Gemeinbedarfsfldchen (Schule, Kindergarten, Hallenbad,
Haus der Begegnung, Feuerwehr) und einen zentralen baumbestandenen

Platz sowie einer gastronomischen Nutzung zu beleben.

Nach Abschluss der frUhzeitigen Beteiligung wurde im Verlauf des Planungs-
prozesses der sudwestliche Teil des Plangebiets abgetrennt und in einem se-
paraten Verfahren fortgefGhrt, um die dort geplante Einrichtung fUr betreutes
Wohnen schneller umsetzen zu kénnen. Dieser Teilplan SUdwest ist am
16.12.2022 in Kraft getreten.
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2 VERFAHRENSUBERSICHT

Aufstellungsbeschluss am 03.04.2017
Beschluss der frUhzeitigen Beteiligung am 21.05.2019
Bekanntmachung am 06.03.2020
FrGhzeitige Beteiligung gem. §§ 3 (1), 4 (1) BauGB vom 16.03.2020
bis 17.04.2020
Beschluss der Offenlage am 14.02.2023
Bekanntmachung am 24.02.2023
Formelle Beteiligung der Offentlichkeit gem. vom 06.03.2023
§ 3 (2) BauGB bis 06.04.2023
Formelle Beteiligung der Behdrden und sonstigen vom 17.04.2023
Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB bis 17.05.2023
Beschluss der erneuten, verkUrzten, eingeschrénk- am 29.06.2023
ten Offenlage
Bekanntmachung der erneuten, verkUrzten, ein- am 30.06.2023
geschrankten Offenlage gem. § 4a (3) BauGB
Erneute, verkUrzte, eingeschrénkte Offenlage vom 30.06.2023
bis 14.07.2023
Satzungsbeschluss am 26.09.2023
Bekanntmachung und Rechtswirksamkeit am 09.08.2024
3 BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Da durch den vorhergehenden Bebauungsplan ,,Ortszentrum Zielmatten* be-
reits verschiedene Eingriffe in die SchutzgUter zugelassen wurden, wurde im
Bebauungsplanverfahren ,,Neue Ortsmitte Grenzach" ausschlieBlich auf die

zusatzlichen Eingriffe eingegangen.
Storfallbetriebe

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

Die Beteiligungsradien sind in der Regel deutlich gréBer gefasst als der Ach-
tungsabstand, in dem Vorkehrungen gegen schwere Unfdlle zu treffen sind.

Zur Klérung, inwieweit die Stoérfallbetriebe Einfluss auf die weitere Entwicklung
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der Gemeinde haben, wurde ein Gutachten zur Ermittlung der notwendigen

Achtungsabsté@nde beauftragt.

Das Gutachten weist nach, dass die erforderlichen Abstdnde zum Betriebsa-
real der BASF vollst&ndig auBerhalb des Geltungsbereichs der ,,Neuen Orts-
mitte Grenzach" liegen, wdhrend die Achtungsabstande der DSM Nutritional
Products GmbH bis in den suddstlichen Teil des Plangebiets reichen. Beide Ra-

dien sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans enthalten.

FOr den betroffenen suddstlichen Teil ist somit der Sicherheitsabstand zur DSM
Nutritional Products GmbH und mdégliche Beeintrachtigungen beziglich der
baulichen Entwicklung (es handelt sich um eine Bestandsbebauung) zu be-

rOcksichtigen.

Mit den Einschrdnkungen kdénnen die Folgen von Storfdllen in diesem Bereich
gegenuber der heutigen Situation reduziert werden. Gleichzeitig wird der Be-

reich aber weiterhin in die stddtebauliche Gesamtentwicklung integriert.
Auswirkungen auf die Schutzguiter

Das Gebiet war bereits mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Ortsmitte
Zielmatten* Uberplant. Durch die Erhdhung der GRZ in den urbanen Gebieten
und den Verlust der Grinfl&dche im zentralen Plangebiet erhdht sich die FIG-
chenversiegelung um etwa 6.300 m?, was wiederum Auswirkungen auf die
SchutzgUter Boden, Pflanzen und Tiere, Grundwasser, Klima/Luft und Land-

schaftsbild und Erholung mit sich bringt.

Neben Beschrdnkung der zu versiegelnden FiGdche auf das unbedingt notwen-
dige MaB wurden verschiedene MaBnahmen zur Vermeidung und Minimie-

rung des Eingriffs vorgesehen. Dabei sind insbesondere zu nennen:

- Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen im Bereich von FuB-

wegen und Pkw-Stellpl&tzen
- Festsetzung von Pflanzbindungen fUr 21 EinzelbGume

- Festsetzung von Pflanzgeboten von 35 hochstdmmigen, einheimische

und standortgerechte Einzelbdumen

- Festsetzung einer extensive Dachbegrinung, sowie einer intensiven

Dach-begrinung in Baufeld B
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4.1

4.2

- Festsetzung zur Herstellung einer Trockenmauer als Ausgleichshabitat

fOr Mauereidechsen

- Gestaltung der nicht Uberbaubaren GrundstUcksfldchen als Grun-

oder Gartenfldchen

Durch die vorgesehenen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sowie
AusgleichsmaBnahmen kénnen die Beeintrdchtigungen fur die SchutzgUter
Pflanzen und Tiere, Boden, Grundwasser, Klima/Luft und Landschafts-bild/Er-
holung vollstdndig kompensiert oder auf ein unerhebliches MaB minimiert wer-
den. FUr die vollstdndige Kompensation der Eingriffe beim Schutzgut Boden
wird die beim Schutzgut Pflanzen und Tiere entstandene Uberkompensation

als ErsatzmaBnahme hilfsweise herangezogen.

BERUCKSICHTIGUNG DER EINGEGANGENEN ANREGUNGEN IM BETEILI-
GUNGSVERFAHREN

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 frUh-

zeitigen Verfahrens wurden keine Stellungnahmen abgegeben.
FrOhzeitige Beteiligung der Behérden nach § 4 (1) BauGB

Von den Behdrden und Tragern &ffentlicher Belange wurden mehrere Stel-

lungnahmen abgegeben:

- Das Landratsamt Lérrach (LRA) konkretisierte die Informationen zu be-

stehenden Bodenbelastungen.
Stellungnahme: Die Informationen wurden Ubernommen.

- Das Sachgebiet Immissionsschutz beim LRA wies auf die bestehenden

Immissionen 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 wie-

sen auf  die ausnahmsweise zuldssigen groBflachigen
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4.3

Einzelhandelsbetriebe im Urbanen Gebiet hin. Die Festsetzung zur Aty-

pik sei im Bebauungsplan nicht zuldssig.
Stellungnahme: Die Festsetzung entfallt.

Das Sachgebiet Baurecht beim LRA schldgt eine eingehendere Be-
tfrachtung des festgesetzten Gebietstyps des Urbanen Gebiets sowie

zum Aus-schluss von Vergnugungsstatten vor.
Stellungnahme: Die Begrindung wurde ergdanzt.

Das Sachgebiet Naturschutz beim LRA wies auf Unstimmigkeiten bei
den Berechnungen im Umweltbericht hin. Weiterhin fehlten Informati-

onen Uber innerstédtische Wanderkorridore.

Stellungnahme: Aufgrund des damals noch nicht durchgefUhrten In-
vestoren-Auswahlverfahrens standen keine umfassenden Informatio-
nen zur Verfugung. Der Umweltbericht wurde zur Offenlage Uberar-
beitet.

Das RP Freiburg, Referat 54.1 — Industrie Luftreinhaltung wies auf die in
der Nahe befindlichen Storfallbetriebe und die damit einhergehen-
den Absténde hin.

Stellungnahme: Zu den angemessenen Sicherheitsabstédnden wurde
ein Gutachten erarbeitet. Die Ergebnisse flossen in die Zuldssigkeiten

bei der Art der Nutzung mit ein.

Die Deutsch Bahn wies darauf hin, dass eine Teilfldche des Bebau-
ungs-plans ein eisenbahnrechtlich gewidmetes Grundstick der DB

Uberlagern wirde.

Stellungnahme: Die betroffene FlGche wurde als ,FlGche fur Eisen-

bahnbetrieb" festgesetzt.

Formelle Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB

Am 24.02.2023 wurde die &ffentliche Auslegung des Planentwurfs fUr die Zeit
vom 06.03.2023 bis 06.04.2023 bekannt gemacht. Im Rahmen dieser formellen
Beteiligung der Offentlichkeit gingen 18 Stellungnahmen ein. Diese bezogen

sich Uberwiegend auf folgende Themenbereiche:
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4.4

- Planungs- und Beteiligungsprozess insgesamt
- Ausgestaltung des ,,Stadthains*

- Ansiedlung von Einzelhandel

- Kindergarten: Dichte Bebauung

- Schule: Schulhofverkleinerung und Gehrecht zu Gunsten der Offent-
lichkeit

Die unterschiedlichen BeduUrfnisse wurden dahingehend abgewogen, dass
mit dem Bebauungsplan ,,Neue Ortsmitte Grenzach* das Ziel verfolgt wird, ein
Zentrum fUr den Teilort Grenzach zu etablieren, der moglichst vielen Nutzungs-
ansprichen gerecht wird. Die Konzentration der verschiedenen Funktionen
geht dabei automatisch mit einer hohen stddtebaulichen Dichte einher. Der
zentrale Platz, der als solcher bislang in Grenzach fehlt, soll durch seine Pflanz-
bindungen und seine sonstige Gestaltung sowohl Treffpunkt als auch griner

Aufenthaltsort sein.

Lur besseren Verst@ndlichkeit des Planungsprozesses wurde die Begrindung
um das Kapitel 1.6.3 ,,Weiterentwicklung zum stadtebaulichen Rahmen- und

Entwicklungsplan und Bebauungsplan® ergdnzt.
Formelle Beteiligung der Behérden nach § 4 (2) BauGB

Die Behodrden und Trager offentlicher Belange wurden vom 17.04.2023 bis
17.05.2023 am Verfahren beteiligt. Da die im Rahmen der frGhzeitigen Beteili-
gung eingegangenen Stellungnahmen bereits berbcksichtigt wurden, sind nur
Hinweise und Anregungen eingegangen, die zu keiner inhaltichen Anderung
des Bebauungsplanentwurfs gefUhrt haben. Folgende Anpassungen wurden

vorgenommen:
Zeichnerischer Teil

- Entfernung der ,,maximal zuldssigen Grundfldche (GF)* aus der Le-

gende des Planteils

- Erg&nzung der Abgrenzung der Tiefgarage
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Textliche Festsetzungen

Prazisierung der Formulierung unter Ziffer 1.2, dass im MI-Einzelhandels-

nutzungen im 1. Obergeschoss unzuldssig sind

Ergdnzung des Hinweises auf die im Anhang befindliche Sortimentsliste

unter Ziffer 1.3

Ergdnzung unter Ziffer 3.4, dass ein Zurickbleiben hinter der Baulinie im

Untergeschoss zul@ssig ist

Ergdnzung Ziffer 3.3 unter ,,ArtenschutzmaBnahmen® in den Hinweisen
zur Bedeutung des Monitorings bezUglich der Sicherung des Mauerei-

dechsen-Vorkommens und der Umsetzung der Festsetzungen

Ergdnzung Ziffer 7 ,Schallschutz" in den Hinweisen

Ortliche Bauvorschriften

Erg&nzung unter Ziffer 2, dass Solaranlagen keine Blendwirkung in Rich-

tung der Bahnlinie austben durfen.

Ergdnzung unter Ziffer 4.3, dass die Beleuchtung von Werbeanlagen
nur in einer Leuchtstarke zul&ssig ist, dass Verkehrsteilnehmer nicht be-

eintréchtigt werden

Entfernung von Ziffer 6.3, da die darin enthaltene Festsetzung einen
bereits abgetrennten Teilbereich betrifft und daher nicht mehr not-

wendig ist

Erg&nzung unter Ziffer 7, dass auch fir Gemeinbedarfsfldchen Abzige

durch den OPNV bei der Stellplatzberechnung zuléssig sind

Begrindung

Analog zu den Anpassungen in den textlichen Festsetzungen und &rtlichen

Bauvorschriften wurden die in der Begrundung erwdhnten Details entspre-

chend ergdnzt. Diese sind:

Ergénzung in Kap. 1.4, dass das Zurickbleiben hinter der Baulinie im

Unter-geschoss zuldssig ist

Ergdnzung in Kap. 5, dass auch fur Gemeinbedarfsfldchen Abzige

durch den OPNV bei der Stellplatzberechnung zuldssig sind.
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4.5

Erneute, verkirzte, eingeschrdnkte Offenlage nach § 4a (3) BauGB

DarUber hinaus wurden nach Abschluss der Offenlage eine weitere Anpas-
sung vorgenommen, die aus einem Folgefehler bei der vorangegangenen
Zeichnung des Bebauungsplanteils resultierte. Neben redaktionellen Korrektu-
ren und Anpassungen im Umwelt- und Artenschutzbericht, die dort separat

gekennzeichnet sind, wurde der zeichnerische Teil wie folgt angepasst:

- Verlegung der Baugrenze in Baufeld E: Die nérdliche Baugrenze im
FlurstGck Nr. 712 rOckt um 70 cm ndher an die Grenze zu FlurstGck Nr.
719 heran. Die im Bebauungsplan eingetragene BemaBung der Ge-

bdudekante dndert sich dabei von 3,30 m auf 2,60 m.
Durch die Anderung des Entwurfs war der Bebauungsplan erneut auszulegen.

Da die GrundzUge der Planung durch die zeichnerische Anpassung nicht be-
rihrt waren, konnte die erneute Offenlage auf die von der Anderung be-
troffene Offentlichkeit und inhaltlich nur auf den Anderungsbereich be-
schrankt werden. Ebenso wurde beschlossen, die Beteiligungszeit auf 14 Tage
zU beschrénken. Die betroffene Offentlichkeit wurde am 30.06.2023 darUber

informiert.

Im Rahmen dieser erneuten, verkUrzten, eingeschrinkten Beteiligung gingen

keine Stellungnahmen ein.

ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Das bestehende Planungsrecht sah an dieser Stelle keine gréBeren Verdnde-
rungen vor. Zur Belebung des Ortszentrums war eine Aktivierung der Innenent-

wicklungs-Potentiale erforderlich.

Im Rahmen des kooperativen stddtebaulichen Wettbewerbs wurden funf un-
terschiedliche Planungsideen diskutiert. Ein Preisgericht aus Fachplanern sowie
Vertretern des Gemeinderats hat die Qualitdten der Entwirfe gegeneinander
abgewogen und den beschriebenen Entwurf ,Stadthain® von Christian
Salewski & Simon Kretz Architekten GmbH, Zurich/Atelier LOIDL Landschaftsar-
chitekten / Weyell Zipse Architekten, Basel zur weiteren Bearbeitung empfoh-
len und somit die Abwdgung zugunsten dieser stddtebaulichen Leitidee ge-

tfroffen.
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