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IN ERGANZUNG DER ZEICHNERISCHEN FESTSETZUNGEN DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES
GELTEN FOLGENDE PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

RECHTSGRUNDLAGEN:

2.1

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348);
Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176);

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189);

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000,
S.581, ber. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 10. Februar 2026 (GBI. 2026 Nr.
13);

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 16. Mérz 2026 (GBI. 2026,
Nr. 44).

ALLGEMEINE ZULASSIGKEITSVORAUSSETZUNGEN

Im Rahmen der Ziffern 2 bis 12 und der Planzeichnung sind auf der Basis des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes geméB § 12 (3a) BauGB i.V.m. § 9 (2) BauGB ausschlieBlich die baulichen und
sonstigen Nutzungen zuldssig, zu denen sich der Vorhabentragerim Durchfiihrungsvertrag verpflich-
tet.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG | § 9 (1) NR. 1 BAUGB

Urbanes Gebiet MU | § 6a BauNVO

GemaB § 1(5), (6) und (9) BauNVO wird folgendes festgesetzt:

. Ausgeschlossen sind im gesamten Geltungsbereich Tankstellen und Vergniigungsstatten
jeglicher Art.
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MASS DER BAULICHEN NUTZUNG | § 9 (1) NR. 1 BAUGB I.V.M. § 16FF BAUNVO

Das MaB der baulichen Nutzung wird jeweils als Obergrenze bestimmt durch die Festsetzung von:

a) der Hohe baulicher Anlagen (GH) nach § 18 BauNVO
b)  der Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO

Hohe der baulichen Anlagen | § 18 BauNVO und § 16 BauNVO

Die Hohe der baulichen Anlagen wird gemaB § 18 BauNVO in Verbindung mit § 16 BauNVO als
Hochstgrenze durch Angabe der Gebdudehdhe (GH) iiber Normalhghennull (NHN) in der Planzeich-
nung festgesetzt. Als oberer Bezugspunkt der Gebaudehohe (GH) gilt die obere Dachbegrenzungs-

kante.

Die Gesamthche baulicher Anlagen darf, die unter vorstehender Ziffer 3.2.1 festgesetzten Gebaude-
hohen, nicht Gibersteigen, ausgenommen sind haustechnisch bedingten Aufbauten (Aufzugseinrich-
tungen, Schornsteine, Warmepumpen, Anlagen zur photovoltaischen und thermischen Solarnut-
zung, Liftungsanlagen u.4.) sowie Treppenraume und Dachausstiege bis jeweils 1,5 m zusétzlicher
Hohe.

Grundflachenzahl | § 19 BauNVO
Die Grundfldchenzahl (GRZ) ist durch Planeintrag mit 0,8 festgesetzt.

GemaB § 19 (4) Satz 3 BauNVO wird bestimmt, dass die zulassige Grundfléche durch die in § 19 (4)
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Gesamtgrundflachenzahl von max. 0,9 iiberschrit-
ten werden darf. § 19 (4) Satz 4 BauNVO bleibt unberihrt.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN | § 9 (1) NR. 2 BAUGB I.V.M. § 23 BAUNVO

Uberbaubare Grundstiicksfléchen | § 23 BauNVO

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes in Form von Baugrenzen festgesetzt.

GemaB § 23 (3) Satz 3 BauNVO kann eine Uberschreitung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen um

max. 1,5 m fiir Erdterrassen, Balkone, Vordécher und vergleichbare untergeordnete Bauteile bis
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5.1

5.2

5.3

max. 5 m Breite ausnahmsweise zugelassen werden, sofern die Grundflachenzahl (GRZ) nicht iiber-
schritten und die Abstandsflédchen nach Landeshauordnung bzw. der seitliche Mindestgrenzabstand
von 2,50 m eingehalten wird.

STELLPLATZE UND TIEFGARAGEN MIT IHREN EINFAHRTEN | § 9 (1) NR. 4 BAUGB LV.M. § 12
BAUNVO

Im Plangebiet sind alle nach § 37 LBO erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen unterzubringen. Die
Tiefgaragenzufahrten sind ausschlieBlich von der ZollstraBe aus zugelassen.

Tiefgaragen sind nur innerhalb der im Plan festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflédchen sowie
innerhalb der gekennzeichneten Flache fiir TGa zuldssig. Sie miissen das umgebende Geléndeni-
veau einhalten und in den nicht von anderen zuldssigen Nebenanlagen, wie Terrassen, Wegen u.a.
eingenommenen Flachen, dauerhaft begriint werden.

Innerhalb der iiberbaubaren Flache und der in der Planzeichnung mit St ausgewiesenen Flachen
sind nur offene oder iberdachte Fahrradabstellplétze sowie zusatzliche Stellplatze, welche nicht der
Regelung des § 37 LBO unterfallen als offene, nicht iiberdeckte Stellplatze zuldssig.

NEBENANLAGEN | § 9 (1) NR. 4 BAUGB I.V.M. § 14 (1) UND (2) BAUNVO

Soweit Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO gleichzeitig Gebaude darstellen (Nebenge-
baude) sind diese nur innerhalb der iberbaubaren Flachen zulassig. Ausgenommen hiervon sind
die zum Gebiet gehdrenden tiberdachten Abstellplatze fiir Fahrréder und Miillsammelstellen, die
auch auBerhalb der iberbaubaren Flachen zugelassen werden kdnnen. Versorgungstechnische Ne-
benanlagen / Nebengebé&ude im Sinne von § 14 (2) BauNVO kénnen als Ausnahme auch auf den

nichtiiberbaubaren Flachen zugelassen werden.

VERKEHRSFLACHE BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG | § 9 (1) NR. 11 BAUGB

Der in der Planzeichnung enthaltene FuB- und Radweg wird als Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung - FuB- und Radweg - festgesetzt.
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OFFENTLICHE GRUNFLACHEN | § 9 (1) NR. 15 BAUGB

Fine Offentliche Griinfliche wird entsprechend dem Eintrag in der Planzeichnung festgesetzt. Die
Flache ist als gepflegte Griinanlage zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND
LANDSCHAFT | § 9 (1) NR. 20 BAUGB

Reduzierung der Flichenversiegelung und Schutz des Grundwassers vor Schadstoffeintrag

Befestigte Flachen sind auf ein Minimum zu beschranken und mdglichst wasserdurchléssig auszu-
bilden (z.B. mit Rasengittersteinen, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen). Dabei ist zu beachten, dass
solche Flachen, auf denen mit wassergefihrdenden Feststoffen und Fliissigkeiten wie z.B. Ole, Kraft-
stoffe, etc. umgegangen wird oder solche Stoffe gelagert bzw. angeliefert werden, dicht auszubilden

sind.

Durch geeignete MaBnahmen ist sicherzustellen, dass beim Be- und Entladen, umschlagen sowie
Verwenden der o.g. Stoffe keine dieser Stoffe in den Untergrund, in ein Gewasser oder in die Kanali-
sation gelangen kdnnen. Das Grundwasser und der Boden sind vor jeder Verunreinigung zu schiitzen
(Sorgfalt beim Betrieb von Maschinen und beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, Anwen-
dung unschadlicher Isolier-, Anstrichs-, Beschichtungs- und Baumaterialien).

Baugruben, Leitungsgrdben etc. sind mit dem ausgehobenen Erdmaterial - sofern nicht verunreinigt
-aufzufiillen und auBerhalb von befestigten Flachen mit Humus abzudecken. Es diirfen keinerlei Ab-

falle oder Bauschutt eingebracht werden.

Niederschlagswasser darf erlaubnisfrei versickert oder als Gemeingebrauch in ein oberirdisches Ge-

wasser eingeleitet werden, wenn es von folgenden Flachen stammt:

1. Dachflachen, mit Ausnahme von Dachflachen in Gewerbegebieten und Industriegebieten so-
wie Sondergebieten mit vergleichbaren Nutzungen,
2. befestigten Grundstiicksflachen, mit Ausnahme von gewerblich, handwerklich und industri-

ell genutzten Flachen (Niederschlagswasserverordnung, § 2 (4) Nr. G, 2).

Die Verwendung von Baustoffen und -teilen aus Zink, Blei und insbesondere Kupfer zur flachenhaf-
ten Dacheindeckung bei Versickerung ist nur zuldssig, wenn das Metall beschichtet oder in dhnlicher
Weise behandelt ist.
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9.2

9.3

9.4

Fachgerechter Umgang mit Oberboden und Bodenmaterial bei der Um- und Zwischenlagerung (DIN
18915, DIN 19731 und UM, (1991) ist zu beriicksichtigen.

Das Entwasserungskonzept (BIT Ingenieure vom 22.12.2025) Anhang 3 zur Begriindung ist zu be-
achten.

AuBenbeleuchtung

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird die Verwendung UV-anteilarmer AuBenbeleuchtung zur Min-
derung der Fallenwirkung festgesetzt (LED mit warmweiBer Farbtemperatur bis max. 2000 Kelvin
ohne UV-Anteil mit monochromatischem Licht mit Wellenldngen von mindestens 590/600 nm). Die
Leuchtgehduse miissen gegen das Eindringen von Insekten geschiitzt sein, die Oberflachentempe-
ratur darf 60°C nicht iiberschreiten. Die Beleuchtung des Gebiets sollte generell, sowohl wahrend
der Bauzeit als auch nach Fertigstellung, auf ein Minimum reduziert und so gestaltet werden, dass
keine Abstrahlung in die umliegenden Bereiche sowie nach oben erfolgt, um eine Anlockung von

Insekten zu vermindern oder zu vermeiden.

Dachbegriinung

Alle Flachdacher mit Ausnahme von Fléchen fiir technische Aufbauten oder Terrassen sind als Griin-
dacher mit einer Vegetationsschicht von mind. 0,15 m Hohe auszubilden, um Niederschlagswasser
bei einem starken Regen merklich zwischenspeichern zu kdnnen. (siehe dazu auch Ziffer 6 unter |l
Nachrichtliche Ubernahmen, Vermerke, Hinweise" dieser Bebauungsvorschriften) Untergeordnete
Bauteile und Vorbauten im Sinne von § 5(6) Nr. 1 und 2 LBO sind von der Begriinungspflicht ausge-

nommen.

Das Entwésserungskonzept (BIT Ingenieure vom 22.12.2025) Anhang 3 zur Begriindung ist zu be-

achten.

Vogelschlag

Um das Vogelschlagrisiko zu minimieren, missen groBflachige, vertikal zusammenhangende Glas-
flachen ab einer Flache von drei Quadratmetern durch technische MaBnahmen fiir Vogel sichtbar
gemachtwerden. Verspiegelte Fassaden oder volltransparente Verglasungen tber Eck, beispielweise

als Balkongelander, sind nicht zulassig.
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VORKEHRUNGEN ZUM LARMSCHUTZ | § 9 (1) NR. 24 BAUGB

Ausschluss von schutzbediirftigen Raumen

An Fassaden mit unzumutbaren Beurteilungspegeln entweder des Gewerbeldarms (mehrals 63 dB(A)
am Tag oder 45 dB(A) in der Nacht) oder des Verkehrslarms (ab einschlieBlich 70 dB(A) tags bzw. 60
dB(A) nachts) gemaB Anlage 10 der Schalltechnische Untersuchung (Fichtner Water & Transportation
von Juni 2026)sind 6ffenbare Fenster von schutzbediirftigen Raumen im Sinne der DIN 4109-1 (Aus-
gabe Januar 2018) unzuléssig. Festverglasungen und nicht-offenbare Fensterelemente sind unein-
geschrdnkt zulassig.

Zu den schutzbediirftigen Raumen im Sinne der DIN 4109 zéhlen z.B.:

. Wohnraume, einschlieBlich Wohndielen, Wohnkiichen;

. Schlafriume, einschlieBlich Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstétten;
. Bettenraume in Krankenhausern und Sanatorien;

. Unterrichtsraume in Schulen, Hochschulen und dhnlichen Einrichtungen;

. Biroraume

. Praxisraume, Sitzungsraume und dhnliche Arbeitsraume.

Schutzbediirftige Rdume mit 6ffenbaren Fenstern konnen in den Bereichen mit Larmbelastungen an
den markierten Fassaden entstehen, wenn durch bauliche MaBnahmen wie z.B. geschlossene Lau-
bengénge, Vorhangfassaden sichergestellt wird, dass am Fenster des schutzbediirftigen Raums die
oben genannten Werte eingehalten werden.

Schallddmmung der AuBenbauteile

In den Teilen des Plangebiets, die AuBenldrmpegeln nach DIN 4109-2 - Schallschutz im Hochbau
(Ausgabe Januar 2018, [21]) von Uiber 67 dB(A) ausgesetzt sind, miissen die AuBenbauteile von Ge-
bauden mit schutzbediirftigen Raumen die gem&B DIN 4109-1 (Ausg. Januar 2018) je nach Raumart
und AuBenldrmpegel erforderlichen bewerteten Bau-Schallddmm-MaBe R',, 4; aufweisen.

Das notwendige Schallddmm-MaB ist in Abhangigkeit von der Raumart und RaumgréBe im Bauge-

nehmigungsverfahren nachzuweisen.

Die AuBenldrmpegel auf Grundlage der Larmeinwirkungen am Tag sind in Anlage 11 der Schalltech-

nische Untersuchung (Fichtner Water & Transportation von Juni 2026) und auf Grundlage der
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10.3

10.4

1

12

10

Larmeinwirkungen in der Nacht in Anlage 12 der Schalltechnische Untersuchung (Fichtner Water &
Transportation von Juni 2026) dargestellt. Fiir Schlafraume und vergleichbare Rdume ist vom héhe-
ren der beiden dargestellten AuBenlarmpegel auszugehen, bei sonstigen Aufenthaltsraumen kon-
nen die AuBenldrmpegel fiir den Tag verwendet werden.

AuBenwohnbereiche

Zum Schutz vor dem Verkehrslarm sind an den in Anlage 13 der Schalltechnische Untersuchung
(Fichtner Water & Transportation von Juni 2026) markierten Fassaden mit Gebauden baulich verbun-
dene AuBenwohnbereiche (z.B. Balkone, Loggien, Terrassen) von Wohnungen, die nicht iiber min-
destens einen baulich verbunden AuBenwohnbereich verfiigen, an dem der Immissionsgrenzwert
nach § 2 (1) Nr. 3 der 16. BImSchV fiir den Tagzeitraum (Beurteilungspegel von 64 dB(A) oder gerin-
ger) eingehalten wird, nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zuldssig. Durch die Schutz-
maBnahmen ist sicherzustellen, dass im AuBenwohnbereich ein Beurteilungspegel des Verkehrs-

ldrms am Tag von 64 dB(A) oder weniger erreicht wird.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen AuBenwohnbereichen an den genannten Fas-
saden, ist mindestens ein baulich verbundener AuBenwohnbereich als verglaster Vorbau oder ver-
glaste Loggia zu errichten.

Zu den in Ziffer 10.1 bis 10.4 festgesetzten MaBnahmen siehe die als Anhang 1 zur Begriindung
beigeflgte ,. Schalltechnische Untersuchung” Fichtner Water & Transportation GmbH vom Juli 2026.

ANPFLANZUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN | § 9 (1) NR.
25.A BAUGB

Fir die entfallenden Einzelbaume im Plangebiet sind gem&B Eintrag in der Planzeichnung als Ersatz
klein- bis mittelkronige Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Abgang oder Fél-
lung eines Baumes ist als Ersatz ein vergleichbarer Laubbaum nachzupflanzen. Abweichungen von

den eingetragenen Standorten sind zulassig.

MASSNAHMEN IM SINNE DES § 1A (3) BAUGB I.V.M. § 18 BNATSCHG

Zu den hier festgesetzten MaBnahmen siehe die als Anhang 4 zur Begriindung beigefiigte ,Arten-
schutzrechtliche Stellungnahme” [US Institut fir Umweltstudien vom 28.03.2024, sowie dem als An-
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hang 5 zur Begriindung beigefiigten Bericht ,Umsetzungsstand der artenschutzrechtliche Aus-
gleichsmaBnahmen fiir das Bauvorhaben ,ZolIstraBe 6-12" in Weil am Rhein” BHM Planungsgesell-
schaft mbH vom 25.06.2026.

VermeidungsmaBnahmen fiir Vogel und Fledermause

Beschriankung von Féllzeiten der Gehdlze

Um den Verbotstatbestand der Tétung oder Verletzung europaischer Vogelarten auszuschlieBen, darf
die Fallung von Gehdlzen (zundchst keine Rodung von Wurzelstdcken s.u.) nurauBerhalb der Brutzeit
der Tiere, im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar, durchgefiihrt werden. Mit einer Be-
schrankung der Féllzeiten wird sichergestellt, dass keine Gelege oder Jungvdgel zerstort bzw. verletzt

oder getdtet werden.

Sollten Rodungsarbeiten wahrend der Brutzeit von Vdgeln oder der Aktivitatszeit von Fledermausen
erforderlich sein, sind die Baume kurzfristig vor der Fallung auf einen aktuellen Besatz durch Vogel

oder Fledermause zu untersuchen.

Bei festgestellten Vogelbruten ist das Ende der Brutzeit abzuwarten. Haben Flederméuse Tagesquar-
tiere in den Baumen sind diese so zu verschlieBen, dass die Tiere heraus, aber nicht mehr in das
Quartier hineingelangen.

DerTétungstatbestand i.S.v. § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG wird damit vermieden.

Beschrankung von Abrisszeiten

Um den Verbotstatbestand der Tétung oder Verletzung europaischer Vogelarten sowie von Fleder-
mausen auszuschlieBen, sollte der Abriss von Gebiuden nur auBerhalb der Brutzeit der Tiere, im
Zeitraum von Anfang September bis Anfang Mérz, begonnen werden. Sollen Abrissarbeiten wéhrend
der Brutzeit begonnen werden, miissen die Gebaude vor Beginn der Arbeiten auf Vogelbruten kon-
trolliert und ggf. das Brutende abgewartet werden.

Erfolgt der Beginn der Abrissarbeiten der Gebaude innerhalb der Aktivitdtszeit von Fledermausen
(Mérz bis Oktober), muss vor Beginn des Abrisses eine Begehung erfolgen, bei der nach Flederméu-
sen gesuchtwird. Werden Fledermduse in Tagesquartieren nachgewiesen, sind diese so zu verschlie-

Ben, dass die Tiere heraus, aber nicht mehrin das Quartier hineingelangen.

"
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Mit einer Beschrdnkung der Abrisszeiten wird sichergestellt, dass keine Gelege oder Jungvdgel zer-
stort bzw. verletzt oder getdtet werden. Ebenso wird eine Tétung von Fledermausen in ihren Tages-
quartieren vermieden.

Der Totungstatbestand i.S.v. § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG fiir die Gruppe der Vogel und der Flederméuse
wird damit vermieden.

VermeidungsmaBnahmen fiir Reptilien

Vergrdmung und Umsiedlung der Reptilien (Mauereidechse)

Um die Tétung und Verletzung von Mauereidechsen soweit wie mdglich zu vermeiden, werden die
Tiere aus ihrem derzeitigen Lebensraum vergramt oder abgesammelt und umgesiedelt. Die Vergra-
mung und Umsiedlung der Tiere werden vorzugsweise im Friihjahr (Mérz bis Anfang Mai) vor der
Eiablage durchgefiihrt. Grundsatzlich ist eine Vergraimung Umsiedlung aber auch im Spéatsommer
(August/September) nach dem Schliipfen der Jungtiere méglich.

Magliche oderirdische Versteckpltze wie Holzstapel, Steinhaufen etc. werden in der Zeit der Winter-
ruhe der Mauereidechsen schonend abgeraumt, sodass die Flachen fiir Eidechsen unattraktiv werden
und Tiere aus dem Baufeld in angrenzende, geeignete Flachen auBerhalb des Baufeldes abwandern.
Zudem werden Tiere, welche sich innerhalb des Baufeldes befinden abgesammelt und auf zuvor an-

gelegte Ersatzlebensraume umgesiedelt.

Die Rodung von Wurzelstdcken oder sonstige Erdarbeiten diirfen erst nach Vegramung bzw. Umsied-
lung der Tiere aus dem Baufeld erfolgen.

Auf Grundlage des Ergebnisses der quantitativen Bestandserfassung sind fiir eine Umsiedlung ins-
gesamt rd. 3-4 Fangtage in einem Zeitraum von 2-3 Wochen anzusetzen. Hierbei ist zu beachten,
dass miteiner groBeren Anzahlan Tieren, die umgesiedelt oder vergramt werden miissen zu rechnen
ist, als die, welche bei den orientierenden Begehungen nachgewiesen wurden. Nach derzeitigem
Kenntnisstand ist von einer 2 bis 4-fachen Zahl an Tieren auszugehen.

Einzdunung des Baufelds zur Vermeidung einer Wiederansiedlung

Umzu vermeiden, dass bereits umgesiedelte oder abgewanderte Tiere von der angrenzenden Ersatz-

flache oder den angrenzenden, besiedelten Flachen in das Baufeld zuriickwandern kdnnen, wird das
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Baufeld durch Reptilienschutzzaune abgetrennt. Vorsorglich konnen innen an den Reptilienschutz-
zaun an verschiedenen Stellen Erdrampen angebracht werden, welche Tieren das Verlassen des Bau-
felds ermdglichen.

Mit Durchfiihrung der genannten VermeidungsmaBnahmen wird der Tétungstatbestand i.S.v. § 44
(1) Nr. 1 BNatSchG vermieden.

MaBnahmen zur Sicherung der dkologischen Funktionen der Fortpflanzungs- und Ruhestt-
ten (CEF-MaBnahmen)

Ausbringen von kiinstlichen Nisthilfen fiir Nischen- und Hohlenbriitern

Die Aushringung von kiinstlichen Nisthilfen dient der Uberbriickung von entfallenden Baumhéhlen
und Gebdudenischen als Nistplatz fir Vogel, bis das vorhabenbedingte eintretende Defizit an Brut-
platzen durch den Abschluss der BaumaBnahmen beendet ist oder durch das Entstehen natiirlicher

Hohlen oder Gebaudenischen in vergleichbarer Anzahl ausgeglichen ist.

Um die 6kologische Funktion der vom Abriss potentiell betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten
von Nischen- und Héhlenbriitern im rdumlichen Zusammenhang zu sichern, wird als CEF-MaBnahme
fiir die Authangung von Nisthilfen vorgesehen. Es werden pro verlorengehendem Brutplatz zwei Nist-
hilfen aufgehangt. Fir die Festlegung der Anzahl wird eine ,worst-case-Betrachtung” angestellt. Es
wird empfohlen je acht Nisthilfen fiir Nischenbriiter und sechs Nisthilfen fiir Hohlenbriiter méglichst
an Gebduden (Nischenbriter) oder Baumen (Héhlenbriiter) in der unmittelbaren Umgebung zum

Baufeld aufzuhangen.

Ausbringen kiinstlicher Quartiere fiir Fledermiuse

Um die dkologische Funktion der vom Abriss und den Baumféllungen potentiell betroffenen Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten gebaude- und baumhghlennutzender Fledermause im raumlichen Zu-
sammenhang zu sichern, wird als CEF-MaBnahme die Aufhangung von fiinf kiinstlichen Fledermaus-
quartieren, geeignet fiir Arten die Baumhghlen nutzen, vorgeschlagen.

Die Authangung erfolgt mdglichst an Baumen in der unmittelbaren Umgebung.

Anlage eines Ersatzlebensraumes fiir die Mauereidechse

Zur Sicherung der dauerhaften dkologischen Funktion der verlorengehenden Fortpflanzungs- und

Ruhestétten miissen, bei einem tatséchlichen Nachweis der Mauereidechse, vor Beginn des Eingriffs

13
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reptiliengerechte Ersatzquartiere fiir die Vergramung bzw. Umsiedlung bereitgestellt werden. Die
Flache mit den Ersatzquartieren muss vor Beginn der Umsiedlung hergestellt und ihre Lebensraum-
funktion gesichert sein.

Hierbei sollte nach Mdglichkeit auf einen unmittelbaren rdaumlichen Bezug zum Eingriffsbereich ge-
achtet werden, so dass die Ersatzflache innerhalb des Aktionsradius der Mauereidechse liegt (CEF-
MaBnahme - continuous ecological functionality-measures). Ist das nicht mdglich, kdnnen alternativ
auch Flachen auBerhalb des Aktionsradius der Mauereidechse als Ausgleich herangezogen werden.
Es handelt sich dann um MaBnahmen zur Sicherung des Erhaltungszustands (FCS-MaBnahmen - fa-
vorable conservation status). In diesem Fall ist eine artenschutzrechtlichen Ausnahme gemaB § 45
(7) Nr. 5 BNatSchG erforderlich.

Die Tiere aus dem Baufeld werden vergramt bzw. auf Ersatzflachen umgesiedelt. Auf der Flache mis-
sen vorab reptiliengerechte Habitatstrukturen angelegt werden. Dies kann in Form von losen Stein-
schiittungen oder auch Trockenmauern (Sonn- und Versteckplatze, Winterquartiere), Totholzhaufen
(Sonn-und Versteckplétze), Sandlinsen (Eiablageplatze) und extensiv gepflegten, kréutereichen Wie-

senfldchen (Nahrungssuche) geschehen.

Prognose der artenschutzrechtlichen Tatbestinde

Die Anforderungen des § 44 (5) BNatSchG werden erfiillt. Mit VermeidungsmaBnahmen (Beachtung
von Abriss- und Rodungszeiten, Vergramung) wird die Totung von Individuen vermieden. Als Ersatz
fiir den Verlust von geschiitzten Fortpflanzungs- und Ruhestétten werden Vogel- und Fledermaus-
kasten aufgehangt und Ersatzquartiere fiir die Mauereidechse auf Flachen auBerhalb des Aktionsra-

dius der Mauereidechsen angelegt.
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NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, VERMERKE, HINWEISE

PFLANZGEBOT UND ANDERE STADTEBAULICHE GEBOTE

Auf die Anwendbarkeit der stadtebaulichen Gebote § 175 bis § 179 BauGB, inshesondere auf die
Regelungen des in Zusammenhang mit den Begriinungsvorschriften stehende Pflanzgebotes nach
§ 178 BauGB wird hingewiesen.

ALTLASTEN

Werden bei den Erdarbeiten ungewdhnliche Férbungen und / oder Geruchsemissionen (z.B. Mine-
raldl, Teer...) wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt Lorrach, Untere Altlasten- und Bo-

denschutzbehorde zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

BAUGRUND

Das Plangebiet liegt gemaB den Angaben des LGRB [9] im Bereich holozéner Auensedimente, die
durch den Rhein abgelagert wurden. Es sind fluviatile Ablagerungen in Form von Sanden und Schluf-
fen mit Kies- sowie Tonanteil anzutreffen. Ortlich sind Kieslagen zwischengeschaltet. Unterlagert wer-

den diese Sedimente von sandigen Flusskiesen.

Fiir den Geltungsbereich des hier vorliegenden Bebauungsplanes ,ZollstraBe - BImA" wurde durch
die M6P, IBL Umwelttechnik ein Geo- und abfalltechnischer Untersuchungsbericht erstellt. Dieser ist

als Anhang 6 zur Begriindung des Bebauungsplanes beigefiigt.

BODENSCHUTZ

Die folgenden Hinweise und Bestimmungen sollen dazu dienen, die Begrenzung der zusatzlichen
Bodenversiegelung sowie den Erhalt bzw. die Schaffung von Griin- und Freifldchenanlagen, den Er-
halt und Schutz des Oberbodens sowie kulturfdhigen Unterbodens vor Vernichtung und Vergeudung
zu schiitzen. Gesetzliche Grundlage ist das Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen

und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG).

15
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Hinweise und Bestimmungen zum Bodenschutz

a)

f)

Bei der Benutzung von Boden (Befahren, Lager, usw.) sowie beim Abgraben, Auftragen, Um-
lagern und Zwischenlagern von Bodenmaterial gilt das Vermeidungsgebot zur Vorsorge ge-
gen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen nach § 7 BBodSchG einschlieBlich der
Anforderungen an das Auf- und Einbringen und Umlagern von Materialien nach
§ 6 BBodSchG.

Schadliche Bodenveranderungen (Bodenverdichtungen, Schadstoffeintrage, etc.) sind vor-

sorglich zu vermieden.

Neben den allgemeinen Bestimmungen und Rechtsvorschriften sind insbesondere die Vor-
schriften der Neufassung der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV n.F.)und der Ersatz-
baustoffverordnung (EBV) fiir die Benutzung, den Umgang und die (Weiter)Verwertung von

Bodenmaterial zu beachten und anzuwenden.

Erdarbeiten sollen zum Schutz vor Bodenverdichtungen grundsétzlich nur auf gut abgetrock-
netem und bréseligem Boden sowie bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

GemiB § 202 Baugesetzbuch (BauGB) ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung
baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Verdnderungen der Erdoberflache ausge-
hoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu

schiitzen.

Ober- und Unterboden sind entsprechend BBodSchV und DIN 19731 schonend und getrennt
voneinander auszubauen. Sie diirfen nicht vermischt werden und sind getrennt voneinander
zu lagern. Im Unterboden weisen Farbunterschiede, zunehmender Steingehalt, Veranderung
der Musterung und/oder der Dichte auf einen Horizontwechsel hin. Unterbdden mit unter-
schiedlichen Steingehalten, Farben, Mustern und/oder Dichte (Horizonte) sind getrennt aus-

zubauen und zu lagern.

Ausgebaute Boden (Ober- und Unterboden) sind fachgerecht entsprechend DIN 19731 zwi-
schenzulagern und im nutzungsfahigen Zustand zu erhalten sowie vor Verlust und Verunrei-
nigung zu schiitzen.

Beim Wiedereinbau sind die natirlichen Schichtfolgen und -machtigkeiten aus Ober- und
Unterboden und Untergrund wiederherzustellen. Dabei sind liberméBige Verdichtungen ent-
sprechend DIN 19731 zu vermeiden.

Durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdichtungen sind bei abge-

trocknetem Bodenzustand wieder aufzulockern.
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Damit ein ausreichender Wurzelraum fiir geplante Begriinungen und eine fléchige Versicke-
rung von Oberflachenwasser gewahrleistet ist, sind Bodenverdichtungen und -belastungen
zu minimieren. Zum Erhalt und zur Schaffung von Griin- und Freiflachen sind Boden vorhan-
dener und zukiinftiger Griinfldchen vor baulichen und sonstigen schadlichen Beeintrachti-
gungen zu schiitzen, inshesondere vor Befahrungen und dadurch ausgeldste Verdichtungen.
Hierzu sollten Kulturbdden und Griinflachen méglichst nicht befahren und/oder eindeutig
erkennbar baulich abgegrenzt werden (z.B. mit Bordsteinen, Graben, Hecken, Natursteinblo-

cken, Bauzaun wihrend Baumalnahmen, Pollern etc.).

Wenn das Befahren unvermeidlich ist, darf der Boden nur durch Kettenfahrzeuge mit gerin-

ger Bodenbelastung (< 4 N/cm?) befahren werden.

Bei Gelandeauffillungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Erdmassenaus-
gleichs oder der Gelandemodellierung, darf der humose Oberboden (Mutterboden) des Ur-
geldndes nicht iiberschiittet werden. Fir Gelandeauffillungen ist ausschlieBlich unbelasteter

Unterboden (Aushubmaterial) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare MaB zu beschranken.
Nebenanlagen sowie Zugangswege, Terrassen und Garagenvorplatze sind maglichst mit was-
serdurchlassigen Beldgen (z.B. Rasengittersteine, Schotterrasen, wassergebundene Decke)
herzustellen. Bei gewerblichen Hofflachen ist eine wasserundurchldssige Versiegelung nur
zuldssig, wenn auf diesen Flédchen wassergefahrdende Stoffe umgeschlagen werden bzw. die

Befahrung mit schweren Nutzfahrzeugen eine stabile Fahrbahn erfordert.
BaustraBen sollen mdglichst dort geplant werden, wo spéter befestigte Flachen sind.

Als BaustraBen sind Recycling- und Mineralbaustoffe entsprechend den zuléssigen Einbau-
konfigurationen nach der EBV zulassig. GemaB § 19 (8) EBV muss zwischen der Baustoff-
schiittung und dem hachsten zu erwartenden Grundwasserstand eine schiitzende Grundwas-
serdeckschicht aus Lehm, Schluff oder Ton vorliegen. Bei Kiesschichten ist ein Einbau von Re-
cycling-Baustoffen nicht zulassig. Es diirfen dann nur natiirliche Mineralbaustoffe zum Einsatz

kommen. Unabhéngig davon sind die geltenden Grundwasserflurabstande einzuhalten.

Stoffliche Bodenverunreinigungen durch Ole, Bitumenreste, andere Chemikalien, Bauschutt,
Betonschldmme, etc. sind im Verlauf der BaumaBnahmen zu vermeiden. Im Baugebiet anfal-
lender Bauschutt und sonstige Abfalle sind ordnungsgemaB zu verwerten bzw. zu entsorgen.
Bauschutt und andere Abfélle diirfen nicht als An- und Auffiillungsmaterial von Gelandemul-

den und Leitungsgrdben, etc. verwendet werden.

17
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p)  EineVermischung von Bodenmaterial mit Fremdmaterialien und Bauabféllen ist unzuldssig.

Eventuelle Fremdmaterialeintrage sind riickstandslos zu entfernen.

q)  Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder erhebliche
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kdnnen, sind der Un-
teren Bodenschutzbehdrde zu melden. Die Art und Weise der erforderlichen weitergehenden
Sachverhaltsermittlung ist mit der Untere Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

r Jede erfolgte bzw. vorgefundene Bodenbelastung ist dem Landratsamt Breisgau-Hoch-

schwarzwald, Untere Bodenschutzbehdrde, unverziiglich zu melden.

DENKMALSCHUTZ

GemaB § 20 Denkmalschutzgesetz (zuféllige Funde) ist das Landesamt fiir Denkmalpflege im Regie-
rungsprasidium Stuttgart, Abteilung 8, Referat 84.2 (per Post: Berliner StraBe 12, 73728 Esslingen
a.N. oder per Mail: abteilung8@rps.bwl.de) unverziiglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde (Kno-

chen, Keramikscheiben, Mauerreste und dhnliches) bei Erdarbeiten zu Tage treten.

Soweit Bildstocke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder ahnliches von der BaumaBnahme betroffen
sind ist das Landesamt fiir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart, Abteilung 8, Referat
83.2 (per Post: Berliner StraBe 12, 73728 Esslingen a.N. oder per Mail: abteilung8@rps.bwl.de) un-

verziiglich hinzuzuziehen.

KLIMASCHUTZ- UND KLIMAWANDELANPASSUNGSGESETZ BADEN-WURTTEMBERG (KLIMAG
BW)

Auf § 23 ,Pflicht zu Installation von Photovoltaikanlagen” des Klimaschutz- und Klimawandelanpas-

sungsgesetzes Baden-Wiirttemberg (KlimaG BW) wird hingewiesen.

HINWEIS ZUR FASSADENBEGRUNUNG

Zur Verbesserung und Erhéhung des ,Griinanteils” im Planungsgebiet und zur Verbesserung des
Mikroklimas wird eine Fassadenbegriinung empfohlen. Eine Fassadenbegriinung reduziert durch
ihr Blattwerk, als Luftpolster und durch ihre Verdunstungskiihlung die Aufheizung des Gebaudes bei
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Sonneneinstrahlung und dimmt das Gebdude im Winter vor Warmeverlust. Weiterhin bildet die Fas-
sadenbegriinung einen neuen Lebensraum fiir Vogel und Insekten, bindet Luftschadstoffe und re-
duziert Larm.

HINWEIS ZUR EXTENSIVEN DACHBEGRUNUNG

Es wird darauf hingewiesen, dass Photovoltaikanlagen einer Dachbegriinung nicht entgegenstehen.
Im Gegenteil fiihrt die Kiihlung der Photovoltaikmodule durch die Verdunstungsleistung einer Dach-
begriinung zu einer Steigerung des Stromertrags um ca. 4 %. Hintergrund: Steigende Temperaturen

fiihren in elektrischen Bauteilen zu einem hoheren Widerstand, der die Leistung reduziert.

HINWEIS ZU FEUERWEHRZUFARTEN

Die Feuerwehrzufahrten missen eine Mindestbreite von 3,5 m aufweisen. Zu- und Durchfahrten,
Aufstellflachen und Bewegungsflachen missen gemaB § 15(7) LBO fiir die einzusetzenden Ret-
tungsgerate der Feuerwehr ausreichend befestigt und tragfahig sein; sie sind als solche zu kenn-
zeichnen und sténdig freizuhalten; die Kennzeichnung von Zufahrten muss von der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache aus sichtbar sein. Fahrzeuge diirfen auf den Flédchen nach Satz 1 nicht abgestellt werden.
Die DIN 14090 - Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken ist zu beachten.

KAMPFMITTELVERDACHT

Fiir das Gebiet wurde eine multitemporale Luftbildauswertung mit alliierten Kriegsluftbildern durch-
gefihrt.

Die Luftbildauswertung bzw. andere Unterlagen ergaben Anhaltspunkte, die es erforderlich machen,
dass weitere MaBnahmen durchgefiihrt werden (siehe dazu der als Anhang 7 zur Begriindung bei-
geflgten Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungsdienstes vom 19.11.2024).).

Uber eventuell festgestellte Blindgangerverdachtspunkte hinaus kann zumindest in den bombar-
dierten Bereichen das Vorhandensein weiterer Bombenblindganger nicht ausgeschlossen werden.
In bombardierten Bereichen und Kampfmittelverdachtsflachen sind i.d.R. flichenhafte Vorortiiber-

prifungen zu empfehlen.

In Fléchen die als ,Freigabe Luftbild" ausgewiesen worden sind, sind nach Einschétzung bzw. Kennt-
nisstand des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Ba.-Wi. keine Vorortiberpriifungen erforderlich.
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Untersucht wurde das in der Anlage umrandete Gebiet! Die Aussagen beziehen sich nur auf die Be-
fliegungsdaten der verwendeten Luftbilder und konnen nicht dariiber hinausgehen!

Eine absolute Kampfmittelfreiheit kann auch fiir eventuell freigegebene Bereiche nicht be-
scheinigt werden!

WASSERSCHUTZGEBIETE

Das Plangebiet befindet sich gemaB des Daten- und Kartendienst der LUBW [10] weder im Bereich

einer Uberflutungsfliche noch in einem festgesetzten Wasserschutzgebiet.

HOCHWASSER UND STARKREGEN

Die Hochwassergefahrenkarten des Landes Baden-Wiirttemberg zeigen fiir das Plangebiet keine Ge-
fahr durch Hochwasser an (siehe Abbildung 1).

Friedlingen

Uberflutungsflache HQ10

Uberfiutungsflache HQS0

Uberflutungsflache HQ100

Uberflutungsflache HQ-Extrem

Abb. 1: Auszug Hochwassergefahrenkarte Baden-Wiirttemberg (LUBW, LGL)

Jenseits der Grenze zur Schweiz stellt der Kanton Basel-Stadt Gefahrenkarten zur Verfiigung. Auch
sie zeigen fiir die Umgebung der Liegenschaft keine Gefahr durch Hochwasser aus dem Rhein an
(siehe Abbildung 2).
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Abb. 2: Auszug Hochwassergefahrenkarte Kanton Basel-Stadt

Die Berechnungen zum Starkregenrisikomanagement (SRRM) fiir Weil am Rhein sind tiber den Da-
ten- und Kartendienst der LUBW (udo.lubw.baden-wuerttemberg.de) online abrufbar. Die Berech-
nungen erfolgen fiir einen Modellregen. Da die Intensitatsstufe eines tatsachlichen Ereignisses ab-
weichen kann, stellt die Berechnung nur einen beispielhaft maglichen Fall der Uberflutung dar.

In Abbildung 3 sind die entsprechenden Uberflutungstiefen fiir den Fall eines extremen Starkregens
fiir das Plangebiet und die umliegenden Bereiche dargestellt. Bei einem auBergewdhnlichen Stark-
regen entstehen kleinrdumige Uberflutungen im Plangebiet. Die FlieBrichtung folgt dem Gelinde-
verlauf nach Westen und Siiden. An Gebdudekanten sowie im tieferliegenden Bereich am westlichen
Rand der Liegenschaft treten Uberflutungstiefen bis 0,5 m auf. Bereits Wassertiefen von 5 bis 10 cm
kénnen das Offnen von Kellertiiren verhindern, eingeschlossene Personen drohen zu ertrinken. Ab
einer Wassertiefe von 100 cm ist Gefahr fiir Leib und Leben aufgrund von statischem Versagen von
Bauwerkteilen zu rechnen.
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Abb. 3: Ausschnitt Starkregengefahrenkarten - Uberflutungstiefen (LUBW, Stand Mai 2024)

Abbildung 4 zeigt die prognostizierten FlieBgeschwindigkeiten. FlieBgeschwindigkeiten ab 0,5 m/s
bedeuten eine potenzielle Gefahr fir Leib und Leben, Menschen sind gefahrdet, soweit sie versuchen
sich durch den Abflussstrom zu bewegen. FlieBgeschwindigkeiten ab 2 m/s bedeuten groBe Gefahr
fiir Leib und Leben durch potenzielles Versagen von Bauwerkesteilen und durch eventuell mitge-
fiihrte Feststoffe im Abflussstrom. Im Bereich der Uberflutungen treten an Gebaudekanten kleinrau-
mig FlieBgeschwindigkeiten von 0,2 bis 0,5 m/s auf, auf etwas gréBerer Flache auch in der Siidost-
Ecke der Liegenschaft. Im westlichen Bereich der Liegenschaft und an der Nordwestkante (Verkehrs-

bereich) sind auch FlieBgeschwindigkeiten > 0,5 m/s zu erwarten.
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Abb. 4: Ausschnitt Starkregengefahrenkarten - FlieBgeschwindigkeit und FlieBrichtung (LUBW, Stand Mai 2024)

Weitere Ausfiihrungen sind dem als Anhang 3 zur Begriindung beigefiigten Entwasserungskon-
zept/ Erlduterungsbericht zu entnehmen.
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Der Gemeinderat hatam .......... die Satzung Gber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,ZollstraBe - BImA"

bestehend aus den Textlichen Festsetzungen und der Planzeichnung beschlossen und die Begriindung gebil-
ligt.

WEIlAM RNGIN, UBN oo e

Oberbiirgermeisterin, Diana Stocker

AUSFERTIGUNG

Es wird bestatigt, dass der Inhalt der Textlichen Festsetzungen mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Ge-
meinderats Gbereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit maBgebenden Verfahrensvorschriften be-
achtet wurden.

WEIlAM RNGIN, UBN e et reen

Oberbiirgermeisterin, Diana Stocker

In Kraft getreten nach § 10 BauGB i.V. § 74 LBO durch ortsiibliche Bekanntmachung vom ............cccc.coovvvvnnrirnns

WeIl @M RNCIN., AEN oo et en

Oberbiirgermesisterin, Diana Stocker
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