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1 Anlass der Planung

Gegenstand der Bebauungsplanung ist eine ca. 5.950 m2 grof3e Grundstiicksflache an der R6-
merstral3e, unmittelbar im Bereich des Heizkraftwerkes. Der urspriingliche Bebauungsplan "Hohe
Stral3e IV" aus dem Jahr 1987 wurde aufgestellt, um Gewerbeflachen in Ortsrandlage vorzuhal-
ten. Im sudlichen Teilbereich war ein Einzelhandelsstandort vorgesehen, der zwischenzeitlich
realisiert wurde. Mit der ersten Anderung dieses Bebauungsplans wurden Regelungen zur orts-
bildvertraglichen Gestaltung von Gewerbeansiedlungen getroffen, um der besonderen Situation
des Ortseingangs Rechnung zu tragen. Die zweite Anderung im Jahr 2006 hatte anlasslich der
Erweiterung des vorhandenen Einzelhandelsbetriebes die Ausweisung einer Einzelhandelsflache
als Sondergebiet zum Inhalt.

Anlass fur die nun angestrebte dritte Anderung des Bebauungsplans war die Interessensbekun-
dung der Saumdur Liegenschaften GmbH & Co. KG fur das Flurstiick 9987. Das vorgestellte Pro-
jekt sieht eine gemischte Nutzung von medizinnahen Nutzungen und einem Arztehaus zur R6-
merstral3e vor. Im rlickwartigen Bereich ist ein vielfaltiger Wohnungsmix, mit frei finanzierten und
geforderten Wohnungen, Wohnraum fur Menschen mit Behinderung, temporares Wohnen (Boar-
dinghouse) sowie eine Sozialstation vorgesehen. Mit dem Bebauungsplan soll zudem die Gestal-
tung und Ausformung des Stadteingangs an dieser Stelle planungsrechtlich vorbereitet und ge-
sichert werden.

Um der anspruchsvollen Lage zwischen dem Vitra Campus und dem Lebensmittelmarkt einer-
seits und zwischen dem Vorland des Tullinger Bergs und dem Neubaugebiet Hohe Stral3e ande-
rerseits gerecht zu werden, wurde im Friihjahr 2022 eine Mehrfachbeauftragung mit insgesamt
sieben Architekturbiiros durchgefihrt. Auf der Grundlage des Siegerentwurfs, Architekturbiro
WWA aus Miinchen, soll nun die Bebauungsplananderung durchgefihrt werden.

Die Stadt sieht in dem Vorhaben die Chance, neben dem Arztehaus dem hohen Bedarf an Woh-
nungen gerecht zu werden.

1.1 Ziel der Planung

Mit dem Bebauungsplan werden die Ziele und Kernforderungen des stéadtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes (ISEK) aus dem Jahr 2021 beriicksichtigt:

= Prioritat und Starkung der Innenentwicklung

= Stérkung vorhandener und Entwicklung neuer Wohnbauflachen

= Nachhaltige, kompakte Siedlungsstrukturen und angemessene Verdichtung
= Anbindung an den OPNV und Stadt der kurzen Wege

= Positive Effekte flr Quartier und Nachbarschaft

Des Weiteren ergeben sich grundsétzliche Planungsziele aus den Zielen und Grundsatzen der
Landes- und Regionalplanung sowie aus § 1 Abs. 5 und 6 und § 1a Abs. 1 BauGB. Danach soll
eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewéhrleistet, eine menschenwitrdige Umwelt gesi-
chert und die nattrlichen Lebensgrundlagen geschuitzt und entwickelt werden.

Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind insbesondere folgende Planungs-
grundsatze und Planungsziele relevant:

= Eine stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung
= Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
= Die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung

= Die Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie
die Gestaltung des Ortsbildes

= Die Belange des Umweltschutzes
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= Der sparsame Umgang mit Grund und Boden durch Inanspruchnahme einer bereits er-
schlossenen Flache

= Die Belange der Wirtschaft, hier insbesondere die Voraussetzung fir die Schaffung von
Arbeitsplatzen

= Die Ergebnisse des von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskon-
zeptes (ISEK), sowie des Potenzialmodells Innenentwicklung

2 Stadtebauliche Einordnung

21 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt stdlich der Romerstral3e, unmittelbar angrenzend an den Lebensmittelmarkt
und das Heizkraftwerk. Auf der gegeniberliegenden StraRenseite sind landwirtschaftliche Fla-
chen, Streuobstwiesen und (Klein-) Gartenbereiche. Nach Norden grenzt eine Grin- und Aus-
gleichsflache an sowie im weiteren Verlauf die Flachen des Vitra Campus und des Vitra Design-
centers. Im Siudwesten grenzt das neue Wohngebiet ,Hohe StralRe“ mit Mehrfamilienh&usern,
Griunflachen und Aufenthaltsbereichen an. Einrichtungen zur Deckung des téglichen Bedarfs,
Schulen und Kinderbetreuungseinrichtungen liegen in ful3laufiger Entfernung. Die Bushaltestelle
Stettiner Stral3e liegt in einer Entfernung von ca. 150-200 m.

2.2 Beschreibung des Plangebietes

Der Bebauungsplan umfasst das Flurstiick Nr. 9987 abziiglich der Gebaude- und Erschlielungs-
flachen fur das Heizkraftwerk. Weiterhin wurde die stidwestlich angrenzende stadtische Flache
mit dem Flurstiick Nr. 9989 sowie das Flurstiick fir das vorhandene Trafogeb&aude in diesem
Bereich mit der Nr. 9995 in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Flache fiir das kinftige Bau-
grundstiick betragt ca. 6.160 mz2, die Flache fiur das stidwestlich angrenzende, 6ffentliche Wege-
und Grinflachengrundstiick ca. 2.346 m?, die Gehwegflache an der Rémerstralle ca. 209 m2, so
dass der Bebauungsplan insgesamt eine Flache von ca. 8.715 m2 umfasst.

Die geplante Baugebietsflache wird seit einigen Jahren nicht genutzt und ist gepragt von Ruderal-
vegetation, dominanten Brombeerbestanden, einigen alteren Einzelbaumen, die zum Teil abgén-
gig sind sowie einem Sand- bzw. Kieslagerplatz im Nordosten der Flache. Auf dem siidwestlich
angrenzenden, stadtischen Grundstiick wurde ein ca. 3 m breiter Ful3- und Radweg angelegt, die
Ubrige Flache ist als wegbegleitende Wiesenflache angelegt. Im Bereich der Breslauer Stral3e ist
dieses Wegegrundstiick auf kompletter Breite ausgebaut und dient der Parkplatzzufahrt flir den
vorhandenen Lebensmittelmarkt.

Uber den genannten FuR- und Radweg an der siidwestlichen Grenze hinaus verlauft an der nord-
westlichen Grenze ein Ful3- und Radweg von der Romerstral3e in die Wohngebiete in sudwestli-
cher Richtung.

Eine Zufahrtsmaglichkeit in das Plangebiet ist Uber die bereits vorhandene Zufahrt des Heizkraft-
werks an der ROmerstralRe sowie eine weitere, untergeordnete Zufahrt zwischen dem Arztehaus
und dem Boardinghaus vorgesehen.

23 Ubergeordnete und informelle Planungen

2.3.1 Flachennutzungsplan

Im gemeinsamen Flachennutzungsplan der Stadt Weil am Rhein und der Stadt Lérrach (FNP
2022) ist das Plangebiet als Mischflache dargestellt.

Das Plangebiet soll schwerpunktmaf3ig fur eine Wohnnutzung entwickelt werden. Aus der im Fla-
chennutzungsplan dargestellten gemischten Bauflache (M) kann im Bebauungsplan ein Bauge-
biet als allgemeines Wohngebiet (WA) entwickelt werden. Eine Anderung des Flachennutzungs-
plans oder eine Berichtigung entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist nicht erforderlich.
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Ausschnitt Flachennutzungsplan, ohne MaRRstab

2.3.2 Potenzialmodell Innenentwicklung

Vor dem Hintergrund des angespannten Wohnungsmarktes in der dynamisch wachsenden Met-
ropolregion Basel, hat die Stadt Weil am Rhein ein Potenzialmodell zur langfristigen Siedlungs-
entwicklung (August 2021) erstellt.

Hier werden Leitlinien einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung und raumliche Entwicklungsper-
spektiven fur die Siedlungsentwicklung aufgezeigt, mit dem Ziel, insbesondere bezahlbaren, at-
traktiven und nachhaltigen Wohnraum zu entwickeln und zu sichern.

Das Plangebiet des Bebauungsplans ist in den Kartendarstellungen zur ,Ressourcenplanung“ als
Flache mit gemischter Nutzung dargestellt. Der Bebauungsplan entspricht den Zielen und
Grundséatzen des Potenzialmodells zur langfristigen Siedlungsentwicklung, August 2021.

2.3.3 Gemeinsames stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)

Das gemeinsame stadtebauliche Entwicklungskonzept Lorrach/Weil am Rhein, "Perspektive
Oberzentrum Lorrach/Weil am Rhein" vom September 2005 stellt fur die Flache des Bebauungs-
plans einen Entwicklungsschwerpunkt Wohnen und Arbeiten dar (vgl. Kartendarstellungen auf
den Seiten 56, 73,107 und 108). Bei der Darstellung der einzelnen Handlungsfelder ist die Flache
des Bebauungsplans als Teilflache des Schwerpunkts "Wohnen und Arbeiten am Vitra Design-
museum (Hohe Strafe), Nr. 15" dargestellt.
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Ausschnitt Kartendarstellung ISEK, ohne Malf3stab

24 Anderung und Aufhebung bestehender Bebauungsplane

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des "Urplans" Bebauungsplans ,Hohe
StraRe IV* aus dem Jahr 1987 mit Anderungen in den Jahren 2006 und 2018. Die letzte Anderung
weist fir das Gelande ein eingeschranktes Gewerbegebiet aus. Angesichts des hohen Woh-
nungsbedarfs der Stadt Weil am Rhein wurde in der Auslobung zur Durchftihrung der Mehrfach-
beauftragung 2022 die Errichtung von Wohngeb&uden mit unterschiedlichen Wohnformen sowie
Flachen flr Arztpraxen und nichtstdrendem Gewerbe als stéadtebauliches Ziel vorgegeben. Vor
diesem Hintergrund ist die Anderung des bestehenden Bebauungsplans erforderlich.

3 Verfahren

31 Chronologie

Verfahrensschritte Datum
Aufstellungsbeschluss 27.09.2022
Bekanntmachung

Billigungs- und Auslegungsbeschluss

offentliche Bekanntmachung

offentliche Auslegung

Beteiligung der Behdrden

Satzungsbeschluss

Ausfertigung

Bekanntmachung und Rechtskraft
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3.2 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Das notwendige Anderungsverfahren wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12
BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB durchgefuhrt.

Die Voraussetzungen zur Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB lie-
gen vor, da es sich um einen Bebauungsplan handelt, der der Innenentwicklung dient. Die Vo-
raussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB sind erfullt:

= Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und der Innenentwicklung (8§ 13a Abs. 1
BauGB).

= Diein § 13a Abs. 1 BauGB genannte Obergrenze mit 20.000 m2 wird eingehalten.

= Die Pflicht zur Hinzurechnung von Grundflachen aus anderen Bebauungsplanen ("Kumu-
lationsverbot") liegt nicht vor.

= Der Bebauungsplan unterliegt nicht der Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung, sondern beschrankt sich auf den Umweltbeitrag im Rahmen der Begriindung.

= Eine raumbedeutsame Planung im Sinne des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz liegt
nicht vor.

= Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzguter (z.B. FFH-Richtlinie, Flachen nach BNatSchG) liegen nicht vor.

= Eine naturschutzrechtliche Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung ist nicht erforderlich. Entspre-
chend 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB waren die Eingriffe bereits vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt bzw. zulassig.

= Eine zusammenfassende Erklarung ist nicht erforderlich.

= Die Umweltbelange werden im Rahmen der vorliegenden Begriindung ermittelt, bewertet
und in die Planung eingestellt. Die Umweltbelange wurden, wo erforderlich gutachterlich,
bewertet und im weiteren Verfahren bertcksichtigt.

33 Alternative Planungsiberlegungen

Die bauliche Nutzung der bereits Uberplanten und erschlossenen Flache leistet einen wichtigen
Beitrag zur Schaffung von Wohnraum und zur Gestaltung der Ortseinfahrt von Norden. Ein Ver-
zicht auf die bauliche Nutzung dieser Flache wiirde den Siedlungsdruck und eine Flacheninan-
spruchnahme an anderer Stelle erh6hen. Planungsalternativen hinsichtlich des baulichen Kon-
zeptes, der Baukdrperkonstellation, Hohenentwicklung und Fassadengestaltung wurden im Rah-
men der Mehrfachbeauftragung von 7 Architekturbiiros untersucht und von einer Jury nach den
Kriterien Aussehen, Stadtebau, Funktionalitat, 6kologische Qualitaten, Nachhaltigkeit, Flexibilitat
und Wirtschaftlichkeit bewertet.

4 Planungskonzeption

4.1 Bebauung und Nutzung

Die bauliche Konzeption des Wettbewerbsergebnisses basiert auf 5 unterschiedlichen Gebau-
den, die sich um einen Innenhof gruppieren und zum Teil untereinander verbunden sind. Die
Gebaudehohen variieren von 4-8 Geschossen, die Verbindungsbaukorper haben jeweils 1-3 Ge-
schosse. Die Ortseinfahrt von Norden wird durch ein 8-geschossiges Gebaude markiert.

Die beiden Gebaude an der Romerstral3e sind weitgehend gewerblichen Nutzungen vorbehalten.
Das "Entrée“-Gebaude zur Romerstralie, in Nachbarschaft des Heizkraftwerkes, ist nach derzei-
tigem Planungsstand als Arztehaus geplant. Das Gebaude am nordwestlichen Rand des Plange-
bietes zur Rémerstral3e ist mit einer medizinnahen Nutzung und einer Sozialstation im Erdge-
schoss sowie einem Boardinghaus belegt. Die Ubrigen Gebaude sind ausschlielich dem
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Wohnungsbau mit unterschiedlichen Wohnformen und Wohnungsgré3en vorbehalten. Mit Aus-
nahme der Erdgeschosswohnungen fur Behinderte Bewohner und der Appartements des Boar-
dinghauses haben alle Wohnungen einen Freibereich in Form von Loggien und oder Terrassen.

Nach derzeitiger Planung sind insgesamt ca. 90-100 Wohnungen, zum Teil altersgerecht und
barrierefrei hergestellt. Zirka 40 % der Wohnungen werden geférdert und unterliegen kiinftig einer
Mietpreisbindung. Etwa 10-15 Wohneinheiten sind als sozial orientierte Wohnform fir Menschen
mit Behinderung geplant.

Uber die genannten Wohnungen hinaus sind ca. 60-70 Appartements im geplanten Boardinghaus
vorgesehen.

Entsprechend dieser Nutzungszuordnung differenziert der Bebauungsplan das Plangebiet in zwei
Bereiche (WA 1 und WA 2) mit dem wesentlichen Unterschied, dass im Bereich zur Rémerstral3e
nicht stérende gewerbliche Nutzungen (wie das Artzehaus und das Boardinghaus) allgemein zu-
l&ssig und im rickwartigen Bereich nur als Ausnahme zuldssig sind.

4.2 ErschlieBung und Verkehr

Die Hauptzufahrt zu dem Plangebiet erfolgt von der Romerstral3e Gber die bisherige Zufahrt zur
Heizzentrale. Des Weiteren ist eine untergeordnete Zufahrt zwischen dem "Artzehaus" und dem
"Boardinghaus" vorgesehen.

An der Hauptzufahrt ist unmittelbar nach der Einmiindung die Tiefgaragenzufahrt im "Artztehaus"-
Gebaude integriert. Mit Ausnahme von einigen Besucherparkpléatzen oder Kurzzeitparkern wer-
den die erforderlichen Stellplatze in der zweigeschossigen Tiefgarage untergebracht. Die Fahr-
radstellplatze werden uberwiegend tberdacht im Hof und im Bereich der Hauseingdnge sowie
abschliel3bar in der Tiefgarage angeordnet.

Durch die weitgehende Unterbringung der Stellplatze in einer Tiefgarage und die direkte Zufahrt
von der RdmerstralRe bleibt das Innere des Plangebietes Uiberwiegend frei von Fahrzeugverkehr.
Dadurch kdnnen Stérungen der Nachbarschaft und im Bereich des Innenhofs weitgehend aus-
geschlossen werden.

Fur FuBganger und Radfahrer ist eine direkte und sichere Anbindung an die vorhandenen Ful3-
und Radwege nach Siidosten (Richtung Breslauer Strafl3e) und nach Stidwesten (Richtung Stadt-
mitte) vorgesehen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sichern sowohl die Anbindung des
Baugrundstiicks an den Ful3- und Radweg an der Rémerstralle, als auch an den vorhandenen
FuRR- und Radweg auf dem stdlich angrenzenden stadtischen Grundsttick.

Das Plangebiet ist auch durch den o6ffentlichen Personennahverkehr gut erschlossen. Die Bus-
haltestelle Stettiner Stral3e liegt in einer Entfernung von ca. 150 m zum Plangebiet und ist Gber
den genannten Ful3- und Radweg sicher zu erreichen. Des Weiteren sind die Haltestellen ,Fried-
hof‘ und ,Vitra“ in fuBlaufiger Entfernung gut erreichbar.

Fur das Bebauungsplangebiet liegt eine Verkehrsuntersuchung vor.! Auf der Grundlage der von
der Stadt Weil zur Verfligung gestellten Querschnittszéahlung der Rémerstraf3e und des zu erwar-
tenden Verkehrsaufkommens im Rahmen der Realisierung des Bebauungsplans wurde die kiinf-
tige Verkehrsbelastung im Bereich der geplanten Zufahrt ermittelt. Im Ergebnis ist die Leistungs-
fahigkeit fur die Zufahrt auch ohne Linksabbiegerstreifen an die Romerstral3e gegeben. Damit die
RomerstralRe auf Hohe des Plangebietes nach Realisierung des Bauvorhabens einer innerortli-
chen Streckencharakteristik entspricht, wird die Verlegung der Ortseingangstafel nordlich der sig-
nalisierten Ful3géngeriberquerung empfohlen. Weiterhin wird empfohlen, eine fir FuRganger-
verkehr sichere und umwegfreie Anbindung an den benachbarten Lebensmittelmarkt zu ermég-
lichen. Vorbehaltlich einer Zustimmung des Nachbarn ist dies auf der Grundlage des Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans maglich.

1 Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplanverfahren "Rémerstrale 67", Ingenieurbiiro Koehler Leutwein, Karlsruhe, 16.08.2023

Stadt Weil am Rhein | KLAUS NACHTRIEB anlage 4 hohestriv3a begriindung.docx



Vorhabenbezogener Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Hohe StraRe IV, 3. Anderung” in Weil am Rhein 9/19
Begriindung in der Fassung vom 26.05.2026

4.3 Grunflachen und Aulenanlagen

Das Grundstuck wird mit Ausnahme von Randbereichen weitgehend tber- bzw. unterbaut. Zum
Ausgleich ist eine extensive Begriinung der Dachflachen sowie der Tiefgaragenflachen vorgese-
hen. Durch eine punktuelle Erhdhung des Pflanzsubstrates bzw. durch Pflanzbeete und Pflan-
zentrdge sollen auch Moglichkeiten zur Anpflanzung von Baumen geschaffen werden. Weiterhin
sind in den Bereichen ohne Tiefgaragenunterbauung Anpflanzungen von Baumen und Stréu-
chern vorgesehen. Ein zentraler Bereich der AuRenflachen ist der begriinte Innenhof, zu dem
sich die Hauseingénge und die Aufenthalts- und Freibereiche der angrenzenden Wohnungen
orientieren. Hier sind auch Aufenthalts- und Spielflachen geplant. Neben den intensiv begriinten
Flachen der Tiefgarage und der niedrigeren Gebaudeteile ist auf den Dachflachen der obersten
Geschosse eine extensive Dachbegriinung und Photovoltaiknutzung vorgesehen.

Ver- und Entsorgung / Entwasserung

Das kiinftige Baugrundstuck ist Gber die vorhandenen Medien in den angrenzenden offentlichen
Flachen angebunden. Die Warmeversorgung kann unmittelbar von dem benachbarten Heizkraft-
werk erfolgen. Das anfallende Schmutzwasser kann in den vorhandenen Kanal in der Rémer-
stral3e eingeleitet werden.

Durch den Dachaufbau in Form von Retentionsdachern wird das Regenwasser so weit wie mog-
lich zurtickgehalten, gespeichert und zur Verdunstung gebracht. Ziel ist es, das Niederschlags-
wasser moglichst auf dem Grundstlick zuriickzuhalten und nach dem Prinzip ,Schwammstadt"
zur Versickerung bzw. zur Verdunstung zu bringen. Entsprechend einer gutachterlichen Stellung-
nahme zum vorhandenen Bodengutachten ist eine Versickerung Uber Rigolen grundsatzlich mog-
lich. Uber die grundsétzlichen Aussagen des Bodengutachtens hinaus wurde eine detaillierte Ent-
wasserungskonzeption fiir das Regenwasser und ein Uberflutungsnachweis erstellt.?

Die bestehenden Versorgungsleitungen an der siidlichen Grenze zum angrenzenden Lebensmit-
telmarkt werden durch die zeichnerische Festsetzung eines Leitungsrechtes zugunsten der Er-
schlieBungstrager gesichert. Zu der Vorhabenplanung liegt ein qualifizierter Freiflachenplan vor,
der auch die Anforderungen des Artenschutzes und der Regenwasserbewirtschaftung berick-
sichtigt.®

5 Umweltbelange

Die Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a
BauGB, einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind zentraler Bestandteil
bei der Aufstellung von Bebauungspléanen.

Im vorliegenden Verfahren nach § 13a BauGB ist ein Umweltbericht nach den Formvorschriften
der Anlage 1 BauGB nicht erforderlich. Ebenso ist im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB die Eingriffsregelung nach 8 1la BauGB in Verbindung mit 8 18 Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) nicht anzuwenden.

Im Kapitel Umweltbelange sind unabh&ngig von der formalen Pflicht zur Umweltpriufung die Be-
lange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 7 BauGB systematisch aufbereitet, um sie in der Ab-
wagung berucksichtigen zu kénnen. Die Bestimmungen des § 44 (BNatSchG) zum besonderen
Artenschutz sind unabh&ngig von der gewahlten Verfahrensart zu beriicksichtigen. Zur Beurtei-
lung der Artenschutzbelange, des Larm- und Immissionsschutzes, des Bodens und Nieder-
schlagswassers und des Uberflutungsschutzes wurden bzw. werden entsprechende Gutachten
in Auftrag gegeben.

2 Entwasserungskonzept Regenwasser und Uberflutungsnachweis, Landschaftsarchitekten Hofmann Réttgen, Limburgerhof,
19.03.2026

3 Freiflachengestaltungsplan, Landschaftsarchitekten Hofmann Réttgen, Limburgerhof, 19.03.2026

Stadt Weil am Rhein | KLAUS NACHTRIEB anlage 4 hohestriv3a begriindung.docx



Vorhabenbezogener Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Hohe StraRe IV, 3. Anderung” in Weil am Rhein 10/19
Begriindung in der Fassung vom 26.05.2026

5.1 Alternativenprufung

In der Planungshistorie der Flache wurden bereits alternative Anséatze zur Nutzung verfolgt. Das
Plangebiet sollte zunachst einer Gberwiegend gewerblichen Nutzung dienen. Aufgrund des drin-
genden Wohnbedarfs und der prominenten Lage an der Ortseinfahrt von Norden soll nun auch
aus gestalterischen Grunden auf eine dominierende gewerbliche Nutzung an dieser Stelle ver-
zichtet werden. Ein Verzicht auf die bauliche Nutzung dieser Flache wirde den Siedlungsdruck
und eine Flacheninanspruchnahme an anderer Stelle erhéhen.

Alternative Bebauungskonzepte wurden zudem im Rahmen der bereits genannten Mehrfachbe-
auftragung untersucht und bewertet (vgl. Kap.3.3).

5.2 Schutzgebiete

Nordostlich des Plangebiets grenzt auf der gegentuberliegenden StralRenseite der Romerstralle
das Vogelschutzgebiet "Tullinger Berg und Gleusen” (Schutzgebiets-Nr. 8311441) an. Ebenfalls
in nordostlicher Richtung liegt in ca. 700 m Entfernung das FFH-Gebiet "Tullinger Berg und Ton-
grube Rimmingen" (Schutzgebiets-Nr. 8311341). Im Rahmen einer Natura 2000-Vorprifung®
wurde aufgrund der unmittelbaren Néhe der Schutzgebiete gepruft, welchen Einfluss das Bau-
vorhaben auf die Schutzzwecke und -ziele der Schutzgebiete hat. Zusammenfassend stellt die
Vorprifung fest, dass keine unmittelbaren baubedingten, anlagebedingten oder betriebsbeding-
ten Auswirkungen auf die FFH-Lebensraumtypen zu erwarten sind.

Fur die in der Vogelschutzrichtlinie (Anhang ) gelisteten Arten werden die Erhaltungs- und Ent-
wicklungsziele durch das Bauvorhaben nicht erheblich beeintrachtigt. Insgesamt sind bei Bertick-
sichtigung der vorgeschlagenen Vermeidungs- und MinimierungsmafRhahmen wie

= Kkeine Flachennutzung innerhalb des Natura 2000 Gebietes,
= Verringerung des Vogelschlags sowie
= Vermeidung von Stérungen durch Licht

keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande zu erwarten.

Uber die untersuchten Natura 2000 Gebiete hinaus gibt es in der naheren Umgebung keine Na-
turdenkmale, geschiitzten Landschaftsbestandteile oder gesetzlich geschiitzten Biotope, die von
der Planung betroffen sein kénnten.

53 Artenschutz

Zur Ermittlung und Bewertung artenschutzrechtlicher Belange wurde eine artenschutzrechtliche
Vorprifung durchgefihrt.® Zusammenfassend wurde festgestellt, dass eine Betroffenheit von
ubiquitaren Vogelarten, Reptilien (Eidechsen) und geschiitzten Pflanzen (eine Lilienart) nicht aus-
geschlossen werden kann. Ein Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG fir Brut-
vogel kann durch die Einhaltung der Rodungszeiten ausgeschlossen werden. Zur weiteren Kon-
kretisierung der Artenschutzbelange wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung durch-
gefuhrt.® Bei Begehungen im Frihjahr und im Sommer 2023 wurden Brutvogelarten, Reptilien
(hauptséchlich Mauereidechsen und vereinzelte Zauneidechsen) erfasst.

Bei den Brutvdgeln wurden die meisten Brutnachweise oder Brutverdachtsfalle auf den nordlich
und norddstlich liegenden Flachen aul3erhalb des Plangebiets festgestellt. Innerhalb des Plange-
bietes gibt es je einen Brutverdachtsfall fur Stieglitz, Ménchsgrasmuiicke, Amsel und Orpheusspot-
ter. Eine vorhabenbedingte Betroffenheit von Brutvogeln kann somit nicht ausgeschlossen wer-
den.

Die in der Vorprufung vermutete Lilienart konnte wahrend der Kartierungen nicht nachgewiesen
werden.

4 Natura 2000-Vorprifung, Dr. Moritz FuRer, Karlsruhe, 31.07.2023
5 Artenschutzrechtliche Vorpriifung, Dr. Moritz FuRer, Karlsruhe, 27.08.2022
6 Spezielle artenschutzrechtliche Prifung, Dr. Moritz Fuer, Karlsruhe, 01.08.2023
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Insgesamt werden fir das weitere Verfahren artenschutzrechtliche MaRhahmen vorgeschlagen.
Diese sind im Einzelnen:

= Zeitliche Regelungen fir Gehdlzentfernung

= Malnahmen zur Minimierung des Vogelschlagrisikos

= Aufstellung eines Reptilienschutzzaunes

= Umsetzung und Vergramung der Eidechsen vor Beginn der BaumalRhahmen
= Insektenschonende Auf3enbeleuchtung

Weiterhin wird als vorgezogene AusgleichsmafRnahme die Anlage eines Ausgleichshabitats fr
Reptilien (z.B. Gabionen) innerhalb des Baugebietes sowie eine 6kologische Baubegleitung emp-
fohlen. Die genannten Malinahmen wurden so weit wie mdglich in die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans aufgenommen.

54 Schall

Zur Beurteilung der Schallimmissionen aus Verkehr und Gewerbe wurde eine Larmimmissions-
prognose erstellt.”

54.1 Gewerbeldarm

Der angrenzende Gewerbebetrieb (Lebensmittelmarkt) verursacht Larmimmissionen auf das
Plangebiet, welche zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 sowie der Richt-
werte der TA Larm fuhren. GemaR einem vorliegenden Baulastenverzeichnis sind vom Betreiber
des Lebensmittelmarktes geeignete MalRhahmen zur Einhaltung der Immissionswerte an der
Wohnbebauung (beispielsweise Einhausung der Anlieferung, LArmschutzwand) durchzufiihren.
Von den gewerblichen Nutzungen innerhalb des Bebauungsplans gehen keine Emissionen aus,
die schallmindernde Mafinahmen notwendig machen.

54.2 Verkehrslarm

Fur das Plangebiet liegt eine deutliche Verlarmung durch die angrenzende Rémerstral3e vor. Hier
liegen die Beurteilungspegel in Teilbereichen tagstber tber 70 dB(A) und nachts bei 60 dB(A).
Hier missen offenbare Fenster schutzbediirftiger Rdume ausgeschlossen werden. Alternativ sind
diese Fenster mit Schallschutzkonstruktionen oder nicht schutzbeddrftigen Vorrdumen so zu
schitzen, dass Beurteilungspegel von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht eingehalten
werden. In den héheren Stockwerken bzw. in weiterer Entfernung von der Romerstralie werden
zum Teil Beurteilungspegel von 59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht tberschritten. Hier
sind entweder Schlafraume zu vermeiden oder mit fensterunabhéngiger Liftung oder mit einem
Fenster an einer vom Verkehrslarm abgewandten Seite zu planen. Die entsprechenden Schutz-
mafinahmen wie der Ausschluss von schutzbediirftigen Raumen, die Schalldammung der Au-
Renbauteile, die Beluftung von Schlafradumen sowie der Schutz von AuRenwohnbereichen wur-
den, in Abhangigkeit der jeweiligen Larmpegelbereiche, im Bebauungsplan festgesetzt.

Eine verkehrsrechtliche Anordnung von Tempo 30 als Hochstgeschwindigkeit im Bereich der an-
grenzenden RomerstralRe wirde die dargestellte Beeintrachtigung durch Verkehrslarm deutlich
reduzieren.

5.5 Boden, Wasser und Grundwasser

55.1 Boden

Die bodendkologischen Funktionen und sonstigen Bodeneigenschaften im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes gehen durch die Bebauung und ErschlieBung weitgehend verloren. Die fest-
gesetzten Malinahmen wie extensive Dachbegrinung, Versickerungsfahigkeit von Flachen so-
wie Anpflanzungen kdnnen dies nur teilweise kompensieren.

7 Larmimmissionsprognose nach DIN 18005, TA Larm und DIN 4109, Bayer Bauphysik Ingenieursgesellschaft mbH, Fellbach,
05.10.2023
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Fur den Bereich des Bebauungsplans wurden die Untergrundverhaltnisse einschlie3lich Boden-
verunreinigungen und Versickerungsfahigkeit gutachterlich untersucht.® ®

Nach Auskunft des Landratsamtes Lorrach vom 04.03.2021 bestehen fur die kunftige Bauflache
keine Eintragungen im Bodenschutz- und Altlastenkataster.

Die orientierenden Untersuchungen zur Altlastensituation ergeben, mit Ausnahme von etwas er-
hdhten Arsengehalten und etwas auffalligen Gehalten an Chrom, Nickel und Zink, durchweg un-
auffallige Gehalte der sonstigen untersuchten Parameter. Hinweise auf etwaige organoleptisch
auffallige Bodenverhéltnisse in Form von anthropogenen Ablagerungen oder Auffiillungen liegen
nicht vor. Auch Indizien fur eine aus einer etwaigen Vornutzung herriihrende Verunreinigung des
Untergrundes oder fiir anthropogene Schadstoffeintrage liegen nicht vor.

Insgesamt ist ein bodenschutzrechtlicher Handlungsbedarf fir die geplanten Nutzungen nicht er-
kennbar. Eine Betroffenheit des Wirkungspfades Boden-Grundwasser ist aus den etwas erhdhten
Schwermetallgehalten nicht abzuleiten.

Gemald Schreiben des Kampfmittelbeseitigungsdienstes (KMBD) Baden-Wirttemberg vom
13.06.2017 liegt kein konkreter Anhaltspunkt fir die Existenz von etwaigen Bombenblindgéngern
vor. Weitere MaBnahmen werden aus Sicht des Kampfmittelbeseitigungsdienstes nicht fir not-
wendig erachtet.

5.5.2 Wasser / Grundwasser

Grundwasser wurde in keiner der Bohrlochrammsondierungen angetroffen. Ein geschlossener
Grundwasserspiegel ist erst in einer fiir die Bebauung nicht mehr relevanten Tiefe zu erwarten.
Es wird empfohlen, die Versickerungsfahigkeit bzw. Durchlassigkeit durch Versickerungsversu-
che vor Ort im weiteren Verfahren zu bestimmen.

Im Plangebiet und der naheren Umgebung sind keine Oberflachengewésser vorhanden. Was-
serschutz-, Uberschwemmungs- oder Quellenschutzgebiete sind im Bereich des Bebauungs-
plans nicht ausgewiesen. Die Grundwasserneubildung wird trotz der starken Uberbauung auf-
grund der geplanten Regenwasserriickhaltung und Versickerung nicht nennenswert verandert.

Das Schmutzwasser kann uber die vorhandenen Kanale in den angrenzenden Verkehrsflachen
entsorgt werden.

5.6 Klima / Luft

Zu den maoglichen lokalklimatischen Auswirkungen des Bebauungsplans liegt eine fachgutachter-
liche Stellungnahme vor.1° Die Stadtklimaanalyse fiir die Stadt Weil am Rhein aus dem Jahr 2021
zeigt die lokalklimatischen Verhéltnisse des Plangebiets im aktuell unbebauten Zustand. Die Fla-
che weist danach im Istzustand keine signifikanten Kaltluftstromungen auf. Die thermische Be-
lastung ist insgesamt sehr gering, allerdings am Tag etwas erhoht, da keine nennenswert ver-
schattenden Baume auf dem Gelédnde stehen. Bei einer kiinftigen Bebauung wird die thermische
Belastung zunehmen. Die geplanten B&ume helfen, die thermische Belastung am Tag zu redu-
zieren, allerdings erst im ausgewachsenen Stadium nach etwa mehr als 10 Jahren. Trotz der
geplanten Bauhohen ist keine signifikante Beeintrachtigung der Kaltluftstromung zu erwarten. In
den spaten Nachtstunden wird das Plangebiet von Siden her Gberstromt. Um die Auswirkungen
der Bebauung auf die lokalklimatischen Verhéltnisse zu minimieren, wurden Planungshinweise
empfohlen. Diese sind insbesondere:

= Geringe Warmespeicherwirkung der Gebaude und sommerlicher Warmeschutz
= Geringer Versiegelungsgrad (Kfz-Stellplatze z.B. mit Rasengittersteinen)

= Fassaden - oder Dachbegriinung

8 Orientierende umweltchemische Untersuchung, Fader Umweltanalytik, Karlsruhe, 07.05.2021

® Geotechnisches Gutachten, Ingenieurgesellschaft Karcher mbH, Weingarten, 25.05.2021

10 Fachgutachterliche Stellungnahme zu den lokalklimatischen Auswirkungen der Planung im Rahmen des Bauvorhabens, iMA
Richter & Réckle GmbH, Freiburg, 15.09.2023
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= Verschattende Elemente und laubabwerfende Baume

= Offentliche Parkanlagen mit guter Aufenthaltsqualitéat, (Flachen mit der genannten Qualitat
stehen unmittelbar in der westlichen Nachbarschaft des Plangebietes - offentlicher Spiel-
platz und Aufenthaltsflachen im Bereich des Bebauungsplans Hohe StraRe 4, 1. Anderung-
zur Verfligung)

= ZurlUckhaltung des Niederschlagswassers innerhalb des Plangebietes nach dem Prinzip
der "Schwammstadt"

Die fachgutachterlich genannten MaRnahmen wurden soweit wie mdéglich in die Festsetzungen
des Bebauungsplans aufgenommen und im Rahmen der Freiflachenplanung und der Entwasse-
rungskonzeption / Regenwasserbewirtschaftung bericksichtigt.

Fur das benachbarte Blockheizkraftwerk wurde die lokale, windbedingte Ausbreitung der Abgase
untersucht.’! Aufgrund der vorherrschenden Hauptwindrichtung von Osten wird die Abgasfahne
in Richtung des geplanten Bauvorhabens getragen. Die derzeitige Mindungshohe der Kamine
reicht dabei nicht aus, um die Abgasfahne vollstandig tber die geplanten Geb&ude hinweg zu
tragen. Bei hoheren Windgeschwindigkeiten oder niedrigeren Auslastungen des Blockheizkraft-
werkes ist eine lokale Akkumulation der Abgase insbesondere an den siiddstlichen und norddst-
lichen Fassadenbereichen der obersten beiden Geschosse nicht ganzlich auszuschlie3en. Um
unzumutbare Beeintrachtigungen zu vermeiden, wird empfohlen, die vorhandenen Miindungsoff-
nungen der Kamine um 3 m auf 25,30 m lUber Gelandeoberkante zu erhéhen.

6 Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

In der Auslobung zur Durchfuhrung der Mehrfachbeauftragung 2022 waren die Errichtung von
Wohngebauden mit unterschiedlichen Wohnformen sowie Flachen fiir Arztpraxen und nichtsto-
rendem Gewerbe als stadtebauliches Ziel vorgegeben. Im pramierten Wettbewerbsentwurf wurde
dieses Ziel der Gemeinde mit entsprechender Architektur- und Freiraumqualitdt umgesetzt. Der
Bebauungsplan entspricht dieser Zielsetzung und setzt ein Allgemeines Wohngebiet (WA) als
Baugebietsart fest.

Aufgrund der Wettbewerbskonzeption, der geplanten Erschlie3ung und den von der RGmerstralRe
ausgehenden Verkehrslarmemissionen, wurden die Nicht-Wohnnutzungen entlang der Romer-
straRe zugeordnet. Vor diesem Hintergrund wurde das Allgemeine Wohngebiet in die Bereiche
WAL und WA 2 differenziert festgesetzt. So sind im WA 1 zur Romerstral3e "Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes" und "sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe”, im WA 2 hingegen nur
Wohngebaude und die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften allgemein zulassig. Da im WA 2 die Flachen Uberwiegend dem Wohnen vorbehalten
bleiben sollen, sind hier Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke so-
wie Anlagen fir Verwaltungen nur ausnahmsweise zulassig. Gartenbaubetriebe und Tankstellen
sind innerhalb des Bebauungsplans insbesondere aufgrund des Flachenbedarfs unzuldssig.

Die bisherige Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO kommt
aufgrund der angestrebten Wohnnutzung nicht in Betracht.

Auch ein Mischgebiet entsprechend § 6 BauNVO scheidet als Baugebietsart aus, da mit Aus-
nahme der beiden Baukorper an der Romerstrale ausschlieRlich Wohnnutzungen geplant sind
und eine gleichgewichtige Durchmischung von Wohnen und Gewerbe nicht angestrebt wird.

Ebenso scheidet ein Urbanes Gebiet nach 8 6a BauNVO aus, da soziale, kulturelle und andere
Nutzungen im Sinne des § 6a Abs.1 BauGB nicht vorgesehen sind.

11 Untersuchungen der windbedingten Ausbreitung der Abgase des Heizkraftwerkes mittels Strémungssimulation, Wacker Ingeni-
eure, Birkenfeld, 06.02.2023 und 30.04.2024
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6.2 Mal der baulichen Nutzung

Insgesamt soll mit der oben genannten, tiberwiegenden Wohnnutzung, ein attraktiver und leben-
diger Baustein am westlichen Ortsrand geschaffen werden, der neben den unterschiedlichen
Wohnformen auch Raum fiir Arbeiten und Gesundheitsversorgung bietet. Der Standort ist auch
fur FuBganger und Radfahrer sowie fur die Nutzung des OPNV gut erschlossen. Angebote des
taglichen Bedarfs und der sozialen Infrastruktur sind zum Teil in unmittelbarer Nahe. Durch die
Ortsrandlage gilt dies auch fur Naherholung.

Voraussetzung fur dieses Konzept im Sinne einer "Stadt der kurzen Wege" und der flachenspa-
renden Bebauung eines bereits erschlossenen Grundstiicks ist ein Nutzungsmal3, das auch eine
starkere Verdichtung im Sinne des Uberarbeiteten Wettbewerbsergebnisses erméglicht.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse, der
Hohe der baulichen Anlagen, der Grundflachenzahl (GRZ) und der Geschossflachenzahl (GFZ)
festgesetzt. Die getroffenen Festsetzungen bilden den im bisherigen Verfahren diskutierten
Hochbauentwurf einer urbanen Verdichtung ab und sichern ein stadtebaulich sinnvolles und ver-
tragliches Mal3, das oberhalb der Orientierungswerte der Baunutzungsverordnung liegt. Damit
soll insbesondere dem angespannten Wohnungsmarkt, und der begrenzten Verfiigbarkeit von
potenziellen Wohnbauflichen Rechnung getragen werden.

6.2.1 Hohe der baulichen Anlagen, Zahl der Vollgeschosse

Fur die Hohe der baulichen Anlagen wird die maximale Wandhohe (WH) in NHN und die maxi-
male Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt. Mal3gebend ist der obere Abschluss der Wand (Hohe
Attika) und die Anzahl der Vollgeschosse entsprechend den Regelungen der Landesbauordnung.
Die durch Planeintrag festgesetzten Gebaudehthen erlauben 1 viergeschossiges, 2 flinfgeschos-
sige und 2 achtgeschossige Baukdrper mit ein- bis dreigeschossigen "Zwischenbaukdrpern”. Ei-
ner der beiden achtgeschossigen Baukorper ist an der Romerstrale platziert und markiert die
Ortseinfahrt aus nordwestlicher Richtung. Die H6hen sind entsprechend dem pramierten Wettbe-
werbsergebnis differenziert festgesetzt. Fir die Gberbaubaren Flachen der beiden achtgeschos-
sigen Geb&ude betragt die Wandhohe max. 25,50 m, fur die beiden rickwartigen fiinfgeschossi-
gen Gebaude max. 16,50 m. Fur die Gberbaubare Flache parallel zur R6merstra3e wurde auf-
grund der geplanten Arztehausnutzung die viergeschossige Bebauung mit max. 15,00 m festge-
setzt. Die Zwischenbaukorper sind ein Teil der Planungsidee "ruhiger Innenhof", sind deutlich
niedriger und wurden mit einer Wandhéhe von max. 5,50 m und 11,00 m festgesetzt. Mit dieser
Differenzierung und Hoéhenstaffelung soll eine massive, abriegelnde Wirkung vermieden werden.

Geringfligige Uberschreitungen der festgesetzten Wandhohen sind in einem fest definierten Um-
fang moglich, um den technischen Anforderungen zu Treppenhaus- und Auszugshéhen sowie
Liftungs- und Kiihlungsgeréten etc. gerecht zu werden.

Als Bezugshohe ist die Hohenlage im Bereich der bestehenden Zufahrt zur Heizzentrale (275,66
m . NHN) festgesetzt. Hier ist auch die Ein- und Ausfahrt der geplanten Tiefgarage festgesetzt.

6.2.2 Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Als weitere Kennwerte des Malies der baulichen Nutzung sind die maximale Grundflachenzahl
(GRZ) und die maximale Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt. Die Grundflachenzahl (GRZ)
wird mit max. 0,6 festgesetzt und liegt damit oberhalb des in der BauNVO genannten Orientie-
rungswertes von 0,4. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in 819 Abs.4
Satzl BauNVO genannten Anlagen (wie z.B. Tiefgarage, Stellplatze, Zufahrten) bis zu einer
Grundflachenzahl von max. 0,85 tberschritten werden. Dieser Wert liegt damit auch geringfigig
oberhalb des in § 19 Abs. 4 Nr. 3 genannten Wertes von 0,8.

Zudem wurde festgesetzt, dass intensiv begriinte Flachen von baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache (Tiefgarage) nur halftig anzurechnen sind und Flachen fur die Feuerwehr
dann nicht mitzurechnen sind, wenn diese wasserdurchlassig und begrint (z.B. Schotterasen
oder Rasenpflaster) hergestellt werden.

Die Uberschreitung der in § 17 BauNVO genannten Orientierungswerte einer GRZ von 0,4 fur
Allgemeine Wohngebiete und die Uberschreitung der in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten
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Kappungsgrenze (fur Stellplatz-, Tiefgaragen-, Zufahrts- und Wegeflachen...) entspricht dem pra-
mierten Wettbewerbsentwurf, dem stadtebaulichen Ziel einer sinnvollen urbanen Dichte und der
Schaffung dringend benétigten Wohnraums. Darlber hinaus sind die Festsetzungen zur bauli-
chen Dichte ein Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden, gewahrleisten eine
zweckmaRige und wirtschaftliche Ausnutzung des Grundstiicks und sind die Grundlage fur eine
adaguate Gestaltung der Ortseinfahrt.

Nachteilige Auswirkungen der Uberbauung und Versiegelung auf die Umwelt werden durch Fest-
setzungen zur Begrinung, zur Versickerungsfahigkeit von Oberflachen, zu Baumpflanzungen
und zur Dach- und Fassadenbegrinung sowie durch die Rickhaltung des Regenwassers so weit
wie moglich kompensiert.

Als weiterer Kennwert wurde die Geschossflachenzahl (GFZ) mit max. 2,8 festgesetzt.

Der in 8 17 Abs. 1 BauNVO empfohlene Orientierungswert fur die Obergrenze in allgemeinen
Wohngebieten betréagt 1,2. Nach derzeitiger Planung liegt die GFZ bei ca. 2,8 und damit oberhalb
des genannten Orientierungswertes. Diese Uberschreitung resultiert aus dem Entwurf des Wett-
bewerbsverfahren und der daraus erforderlichen, oben genannten Kombination des Uberbau-
ungsgrads und der Gebaudehdhen.

Insgesamt sind trotz der Uberschreitung des GFZ-Orientierungswertes keine nachteiligen Aus-
wirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, wie etwa mangelhafte Belichtung oder
Beluftung zu erwarten. Die Abstandsvorschriften der Landesbauordnung kénnen mit Ausnahme
an einer fest definierten Stelle zwischen den Uberbaubaren Flachen Nr. 4 und 5 und (vgl. Ifd. Nr.
6.5) sicher eingehalten werden.

Die stadtebauliche Vertraglichkeit fur die vergleichsweise hohen Kennziffern der GRZ und GFZ
resultiert auch daher, dass das Umfeld des Plangebiets von grof3en Griin-, Frei- und Aufenthalts-
flachen geprégt ist und auf der gegentuberliegenden Seite der ROmerstral3e unbebaute Aufl3en-
bereichsflachen angrenzen.

6.3 Bauweise

Festgesetzt wurde die abweichende Bauweise. Danach sind die Gebaude mit seitlichem Grenz-
abstand zu errichten, eine Begrenzung der maximalen Geb&audelange ist nicht festgesetzt.

Dies entspricht dem Wettbewerbsergebnis mit einer hofartigen Gruppierung der Gebaude mit
einer entsprechenden Gesamtliange sowie der "Einzelstellung" des geplanten Arztehauses an
der Romerstralie.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstucksflache ist durch die Festsetzung von Baugrenzen differenziert fest-
gesetzt. Die festgesetzten Baugrenzen bilden die im Wettbewerbsergebnis dargestellte stadte-
bauliche Situation ab und lassen einen gewissen Spielraum zur Fassadengliederung und der
Mdoglichkeit von Vor- und Ruckspriingen, insbesondere fir Balkone und Loggien etc.

Auf die Festsetzung von Baulinien wird zugunsten der oben genannten Flexibilitat und Detaillie-
rung der Fassaden verzichtet. Trotz dieses Verzichts wird die im Wettbewerbsentwurf dargestellte
Stellung der Baukérper und die damit verbundenen stadtebaulichen Ziele, etwa einer Raumkan-
ten zur Romerstral3e sowie einem Kopfbau zur nordwestlichen Ortseinfahrt, verbindlich erreicht.

6.5 Tiefe der Abstandsflachen

Um die mehrfach genannte rdumliche Konzeption aus dem Wettbewerbsverfahren zu ermdgli-
chen, ist zwischen den beiden Baukdrpern an der Romerstralle eine Sonderregelung zur Tiefe
der Abstandsflachen notwendig. Hier betragt die Tiefe der Abstandsflachen, abweichend von den
Regelungen der Landesbauordnung, vor der nordwestlichen AufRenwand des Gebaudes 5 und
der sudostlichen Aul3enwand des Geb&udes 4 mindestens 3 m.

Nach der derzeitigen Hochbauplanung ist im Geb&ude Nr. 5 an der Nordwestfassade von dieser
Regelung die Belichtungs- und Beluftungsmdéglichkeit von gewerblich genutzten Raumlichkeiten
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betroffen. Die betroffenen (Eck-) Raume haben jeweils ein zweites Fenster zu einer nicht be-
troffenen Gebaudeseite.

Im gegeniiberliegenden Gebdude Nr. 4 ist im Erdgeschol3 ebenfalls ein Raum einer gewerbli-
chen, bzw. einer medizinnahen Nutzung betroffen, der auch ein zweites Fenster zu einer nicht
betroffenen Gebaudeseite hat. In den Obergeschossen ist eine gewerbliche Nutzung in Form von
Beherbergungsgewerbe / Boardinghouse vorgesehen.

Durch die Sonderregelung zur Tiefe der Abstandsflachen, abweichend von der Landesbauord-
nung, entstehen keine nachteiligen Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse.

Die Beleuchtung mit Tageslicht sowie die BelUftung der betroffenen Raumlichkeiten bleiben in
ausreichendem Male gewahrleistet. Grinde des Brandschutzes stehen nicht entgegen und
nachbarliche Belange werden nicht erheblich beeintréchtigt.

6.6 Offentliche Griinflachen

Uber das Vorhabengrundstiick des Wettbewerbsverfahrens hinaus beinhaltet der Bebauungs-
plan auch die stidwestlich angrenzende, dffentliche Wege- und Griinflache des urspriinglichen
Bebauungsplans. Die Hinzunahme dieser Flache in den Geltungsbereich des Bebauungsplans
war im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens notwendig geworden, da hier eine Teilflache fir
die Befahrbarkeit der Feuerwehr zur Andienung der stidlichen Wohngebaude sichergestellt wer-
den muss. Durch die Festsetzung ist gewéhrleistet, dass die entsprechende Flache versicke-
rungsfahig hergestellt wird.

6.7 Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die entsprechenden Festsetzungen dienen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation
nachteiliger Auswirkungen auf die Belange des Boden-, Natur- und Landschaftsschutzes.

Im Sinne des Bodenschutzes, der Minimierung von Versiegelung sowie der Ruckhaltung, Ver-
dunstung und Versickerung von Niederschlagswasser sind Wege, Feuerwehrzufahrt- und Feuer-
wehraufstellflachen mit versickerungsfahiger Oberflache (z.B. Drainagepflaster, Fugenpflaster,
Schotterasen 0.4.) herzustellen.

Die Festsetzung zur AuRenbeleuchtung dient dem Schutz nachtaktiver Insekten und der Vermei-
dung bzw. der Minimierung von Stérungen der Vogel- und Fledermauspopulationen, auch auf3er-
halb des Plangebietes und entsprechen den Empfehlungen der speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung.

Weiterhin wurden entsprechend der artenschutzrechtlichen Empfehlungen Festsetzungen zum
Schutz von Brutvogeln und Reptilien (Eidechsen) sowie zur Vermeidung von Vogelschlag getrof-
fen.

6.8 MalRnahmen zum Larmschutz

Auf die kinftigen Nutzungen innerhalb des Bebauungsplangebietes wirken insbesondere der
StraRenverkehrslarm der ROmerstral3e und der Gewerbelarm von dem suddstlich angrenzenden
Einzelhandelsbetrieb (Parkplatz und Anlieferung) ein.

Zur Bericksichtigung des Gewerbelarms, ausgehend vom besagten Nachbargrundstiick, ist im
Rahmen einer Baulast sichergestellt, dass der Grundstiickseigentiimer des Einzelhandelsbetrie-
bes im Falle einer heranriickenden Wohnbebauung, wie nun durch den Bebauungsplan zulassig,
entsprechende Vorsorge tragen muss. Diese kann beispielsweise durch einen Ausschluss der
Anlieferung im Nachtzeitraum (nach 22 Uhr und vor 6 Uhr), die Errichtung einer Larmschutzwand
und /oder durch bauliche Maf3nahmen (z.B. Einhausung) im Bereich der Anlieferungszone erfol-
gen.

Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen. Eine Festsetzung im
vorliegenden Bebauungsplan ist nicht moglich, da die gewerblichen Flachen auf3erhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans liegen.
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Zum Schutz vor Verkehrslarm scheiden aktive SchallschutzmalRnahmen wie etwa ein Larm-
schutzwall und/oder eine Larmschutzwand zur Romerstral3e oder Schallschutz durch gréf3ere
Abstande aus raumlichen und stadtebaulichen Griinden aus.

Die Einhaltung gesunder Wohnverhaltnisse wird daher in erster Linie iber MaRnahmen an den
geplanten Gebauden sichergestellt (passiver Schallschutz).

Deshalb werden zum Schutz vor Larmimmissionen ausschlief3lich passive Schallschutzmaf3nah-
men entsprechend den Empfehlungen aus der schalltechnischen Untersuchung festgesetzt. Im
Einzelnen sind dies

= der Ausschluss von schutzbedirftigen Raumen an bestimmten Fassaden,

= die Schallddmmung von Aul3enbauteilen in Abhangigkeit von Raumart, Raumgrof3e und
Aul3enlarmpegein,

= die Beluftung von Schlafraumen und Kinderzimmern an bestimmten Fassadenabschnit-
ten sowie

= der Schutz von Auzenwohnbereichen.

Die im Schallgutachten ermittelten AuZenlarmpegel wurden in die Hinweise des Bebauungsplans
aufgenommen.

Durch die Gberwiegende Unterbringung der Parkplétze in einer Tiefgarage werden die Emissio-
nen aus dem Parkierungsverkehr abgeschirmt und weitgehend auf den Bereich der Ein- und Aus-
fahrt an der Rémerstral3e reduziert. Von den zulassigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes
gehen entsprechend der festgesetzten Nutzungsart "Allgemeines Wohngebiet" keine unzumut-
baren Stérungen aus.

6.9 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen betreffen insbesondere die Begriinung der Dachflachen, eine Begriinung von
geschlossenen, fensterlosen Fassadenabschnitten sowie die Anpflanzung von Baumen, deren
Schutz und dauerhaften Erhalt.

Baume, Straucher und sonstige Anpflanzungen haben positive Auswirkungen auf Mensch und
Umwelt. Baume und Geholze bieten Lebens- und Nahrungsbereiche und dienen Mikroorganis-
men, Insekten und Vdgeln. Durch Verschattung und Wasserverdunstung verbessern Baume das
Kleinklima und dienen auch als Wasserspeicher und Schadstofffilter. Nicht zuletzt tragen Baume
in hohem Male zur Gliederung und Gestaltung des kiinftigen Quartiers bei.

Zur Kompensation des Befestigungsgrades wird eine Begriinung der Dachflachen und der Tief-
garagenuberdeckung festgesetzt. Fir die Dachflachen der Gebaude ist neben den Photovoltaik-
anlagen eine extensive Begriinung mit einer durchwurzelbaren Substratschicht von mind. 12 cm
im Durchschnitt festgesetzt.

Fur die Tiefgaragenbegriinung ist eine durchwurzelbaren Substratschicht von mind. 80 cm im
Durchschnitt festgesetzt. Hier ist eine intensive Begriinung, die Anpflanzung von gréReren Ge-
hdlzen und Baumen sowie eine starkere Rickhaltung des Regenwassers moglich.

Mit den Anpflanzungen werden Positiveffekte fir das Kleinklima (geringere Aufheizung, Abkuih-
lung durch Verdunstung), die Wasserbewirtschaftung (Rickhaltung von Abflussspitzen) und die
Fauna (Lebensraum fur Insekten) erzeugt. Wéahrend sich versiegelte Flachen im Sommer aufhei-
zen und somit das Stadtklima negativ beeinflussen, tragen begriinte Flachen zur Abkihlung bei,
was sich nicht zuletzt positiv auf die Lebens- und Arbeitsverhéltnisse im Gebiet auswirkt.

7 Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften beinhalten Regelungen zur &uReren Gestaltung baulicher Anlagen
(Dachgestaltung), zu Werbeanlagen, Einfriedungen, zur Gestaltung der Platze fir bewegliche
Abfallbehélter sowie zu Stellplatzen.
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71 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Als zulassige Dachform sind nur flache und flach geneigt Déacher bis maximal 15° Dachneigung
festgesetzt. Flache und flach geneigte Dacher sind pragend fir die umgebende Bebauung. Die
Festsetzung tragt damit einer einheitlichen, ortstypischen und zeitgemé&f3en Architektursprache
Rechnung und ermdglicht die Begriinung der Dacher mit den entsprechenden positiven Wirkun-
gen auf Kleinklima, Regenwasserriickhaltung und Artenvielfalt.

7.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind aufgrund des geplanten Arztehauses und der zulassigen gewerblichen Nut-
zungen im Bereich der Romerstral3e zuldssig. Die Art der Werbeanlagen, Anbringungsort und
Grol3e sowie die Moglichkeit einer Hinterleuchtung sind differenziert festgesetzt. Fremdwerbung
und stérende Anlagen, etwa mit bewegtem oder blinkendem Licht sowie Laserwerbung oder ahn-
liches sind ausgeschlossen.

Mit den Festsetzungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen soll dem im Wettbewerbsverfahren
erarbeiteten Gestaltungsanspruch Rechnung getragen werden und eine visuelle Dominanz der
Werbeanlagen, Uberformungen der Fassade und Stérungen durch besondere Lichteffekte etc.
vermieden und eine gestalterisch schliissige Gesamtkonzeption gesichert werden. Die zulassige
Beleuchtung muss aus Artenschutzgrinden die Anforderungen an die Aul3enbeleuchtung ent-
sprechend den textlichen Festsetzungen erflllen.

7.3 Einfriedungen

Die Einfriedungen entlang offentlicher Flachen sind in Hohe und Art der Einfriedung festgesetzt.
Damit soll dem Abgrenzungsbedarf und der Privatsphare des Vorhabens Rechnung getragen
werden, ohne die kiinftige Nutzung von den angrenzenden 6ffentlichen Flachen oder der Nach-
barschaft optisch abzuriegeln und abzuschotten. Ziel ist es, insbesondere zu den offentlichen
Flachen in Verbindung mit der Einfriedigung, eine (gehweg-) begleitende Begriinung, zum Bei-
spiel in Form einer Hecke beziehungsweise einer Heckenhinterpflanzung zu ermdglichen. Zur
Durchlassigkeit von Kleintieren ist ein Mindestabstand zum anstehenden Gelande festgesetzt.
Weiterhin ist zum Schutz von Kleintieren festgesetzt, dass die Zaune keine nach unten gerichte-
ten Spitzen aufweisen dirfen.

7.4 Gestaltung der Platze fur bewegliche Abfallbehalter

Standorte fur Mullbehélter sind in den Gebauden zu integrieren oder zu lUberdecken und durch
Hecken- oder Strauchpflanzungen einzugriinen. Damit wird eine stadtbildvertragliche Integration
erreicht und visuelle Stoérungen vermieden. Durch den Schutz vor direkter Sonneneinstrahlung
sollen zudem stérende Geriiche so weit wie mdglich vermieden werden.

7.5 Stellplatze

Die Festsetzung soll eine begrenzte Reduktion der Stellplatzverpflichtung aus § 37 Abs. 1 LBO
ermdglichen, falls ein 6ffentlich nutzbares Car-Sharing-Angebot innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans realisiert wird. Damit soll einerseits dem erforderlichen Stellplatzbedarf der
kinftigen Nutzungen Rechnung getragen und gleichzeitig der Anreiz zur Realisierung eines zu-
kunftsweisenden Mobilititsangebotes geschaffen werden.

8 Planverwirklichung, bodenordnende MalRnahmen

Die Flache des Baugebietes ist derzeit bereits vollstandig erschlossen. Fir das betroffene Grund-
stick liegt ein Kaufvertrag zwischen der Stadt Weil am Rhein und dem Vorhabentrager vor.

Das derzeitige Grundstuck, Flurstiick Nr. 9989, wird im Weiteren real geteilt in eine Flache fur die
Heizzentrale und die vom Vorhabentrager zu erwerbende Baulandflache. Bodenordnende Mal3-
nahmen sind nicht erforderlich.
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Der Kaufvertrag enthalt zudem Vorgaben fir den Vorhabentrager hinsichtlich der von der Stadt
Weil am Rhein erwarteten Nutzungsmischung, des Wohnraumangebotes und der entsprechen-
den Flachenanteile.

9 Durchfihrungsvertrag

Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist gemaf § 12 Abs. 1 BauGB ein Durch-
fuhrungsvertrag zwischen der Stadt Weil am Rhein und dem Vorhabentrager, in dem sich der
Vorhabentrager insbesondere zur Durchfiihrung des Vorhabens sowie zur Ubernahme der Pla-
nungs- und ErschlieBungskosten verpflichtet.

10 Verzeichnis der Gutachten
= Natura 2000-Vorprifung, Dr. Moritz Ful3er, Karlsruhe, 31.07.2023
= Artenschutzrechtliche Vorprufung, Dr. Moritz Ful3er, Karlsruhe, 27.08.2022
= Spezielle artenschutzrechtliche Prifung, Dr. Moritz Ful3er, Karlsruhe, 01.08.2023

= Orientierende umweltchemische Untersuchung, Fader Umweltanalytik, Karlsruhe,
07.05.2021

= Geotechnisches Gutachten, Karcher Ingenieurgesellschaft mbH, Weingarten, 25.05.2021

= Erganzende Stellungnahme zur Versickerung, Karcher Ingenieurgesellschaft mbH, Wein-
garten, 19.09.2023

=  Kampfmittelbeseitigungsmalnahmen/Luftbildauswertung, Kampfmittelbeseitigungsdienst,
Stuttgart, 13.06.2017

= Verkehrsuntersuchung, Ingenieurbiiro Koehler Leutwein, Karlsruhe, 16.08.2023

= Larmimmissionsprognose, Bayer Bauphysik Ingenieursgesellschaft mbH, Fellbach,
05.10.2023

= Fachgutachterliche Stellungnahme zu den lokalklimatischen Auswirkungen, iMA Richter &
Roéckle GmbH, Freiburg, 15.09.2023

= Untersuchung der windbedingten Ausbreitung der Abgase des Heizkraftwerks mittels
Stromungssimulation, Wacker Ingenieure, Birkenfeld, 06.02.2023

= Erganzungsuntersuchungen der windbedingten Ausbreitung der Abgase des Heizkraft-
werks mittels Stromungssimulation, Wacker Ingenieure, Birkenfeld, 30.08.2024

= Freiflachengestaltungsplan, Landschaftsarchitekten Hofmann Réttgen, Limburgerhof,
13.05.2026

» Entwasserungskonzept Regenwasser und Uberflutungsnachweis, Landschaftsarchitekten
Hofmann Réttgen, Limburgerhof, 13.05.2026
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