BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan
und zu den Ortlichen Bauvorschriften
,ORTSZENTRUM ZIELMATTEN*
in der Gemeinde GRENZACH-WYHLEN, ORTSTEIL GRENZACH

(Anderung des Bebauungsplans ,ZIELMATTEN", in Kraft getreten am 31.07.1987)

fur den im Zeichnerischen Teil (Bl. 2) durch Abgrenzung dargesteliten rdumlichen
Geltungsbereich.

I. ALLGEMEINES UND PLANUNGSERFORDERNIS

Generelle Ziele

Der Gemeinderat der Gemeinde Grenzach-Wyhlen hat am 28.10.2003 in 6ffentlicher Sitzung
die Aufstellung des Bebauungsplans "ORTSZENTRUM ZIELMATTEN" beschlossen.

Ziel der Planung ist die Schaffung der Voraussetzungen fir eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung fur einen groBen Teilbereich des Grenzacher Ortszentrums. Aufgrund der
Entwicklung des Ortsteiles in den letzten 20 Jahren — im Umfeld des Grenzacher Schi6ssles
und auch in anderen Teilbereichen wurden umfangreiche innere Nachverdichtungen
vorgenommen - haben sich die Anforderungen an den Bereich des Ortszentrums in der
Umgebung von Bahnhof, Haus der Begegnung und Basler Strale gegenuber den
urspringlich im Bebauungsplan ,Zielmatten® formulierten Zielstellungen erheblich gewandeilt.
Zu dieser Entwicklung hat auch die besondere Lage Grenzachs innerhalb der Agglomeration
Basel direkt an der Schweizer Grenze (Grenziibergang Grenzacher Horn) nicht unerheblich
beigetragen. Die vorhandenen Nutzungen wie Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnen
sollen gesichert und vor allem nachverdichtet weiterentwickelt werden kénnen, ochne jedoch
den stadtebaulichen Rahmen des Ortsteiles zu sprengen. Der Bebauungsplan bildet die
planungsrechtliche Grundlage fur die Umsetzung der formulierten Sanierungsziele.

Mit Rechtskraft des neuen Bebauungsplanes "ORTSZENTRUM ZIELMATTEN" soll daher
der Bebauungsplan ,ZIELMATTEN®, in Kraft getreten am 31.07.1987, aufgehoben werden.
Die Anderung dieses Bebauungsplanes ist erforderlich, weil seine Festsetzungen nicht mehr
den stadtebaulichen Anforderungen an das Gebiet entsprechen. Die Anderung des alten
Bebauungsplanes im Zusammenhang mit der Uberplanung des Ortszentrums zugunsten
einer maBvollen Nachverdichtung und Neuordnung hat auch zum Ziel, durch Verdichtung
bereits festgesetzter Bauflachen Flachenausweisungen im Au3enbereich zu minimieren. Die
ErschlieRung derartiger innerértlicher Baulandreserven mit vertretbarer Dichte ist eine
generelle Aufgabe und eines der Ziele fur die Entwicklung Grenzach-Wyhlens.

Verfahren

Zur Vorbereitung der Umstrukturierung wurden im Jahr 2002 Vorbereitende Untersuchungen
als Grundlage zur Aufnahme ins Landessanierungsprogramm durchgefuhrt. Es konnten
folgende prinzipielle Sanierungsziele definiert werden:

Revitalisierung der Brachflachen, Grundstiicksneuordnung
Nachverdichtung — Art und MaB der Nutzung ortskerngerecht
Wiederherstellung der Aufenthaitsqualitat

Ordnung des ruhenden Verkehrs



Auf dieser Grundlage wurde am 24.09.2002 fur den Bereich zwischen Basler Stralle /
Markgrafenstrafie — Schmiedweg — ScheffelstralRe/Giterstrale — Seidenweg die Férmliche
Festlegung eines Sanierungsgebietes beschlossen. Der folgende Antrag auf Aufnahme in
das Landessanierungsprogramm wurde 2003 positiv beschieden.

Um die Barger des Ortsteiles frihzeitig in die Umstrukturierung zu integrieren wurde
anschlieBend im Herbst 2003 eine moderierte Planungswerkstatt - drei Abendveran-
staltungen mit drei Arbeitsgruppen — durchgefiihrt, bei der sich viele interessierte Birger und
Gemeinderite engagierten. Ergebnis dieser Arbeit waren drei unterschiedliche

Entwickiungsszenarien.

Beispiel Arbeitsgruppenszenario aus der Planungswerkstatt 2003 (Foto Dirk Kron, Freiburg)
Die grundsatzlichen Arbeitergebnisse kénnen wie folgt zusammengefasst werden:

Gemeinsamkeiten der Szenarien

. Zentraler Platz nordlich des Hauses der Begegnung

) Moglichkeit zur Erweiterung Edeka-Markt Seidenweg

) Wohnbebauung Schwerpunkt nérdlich des Bahnhofs

o Verkehrsberuhigung - Parkierung peripher, P+R Scheffelstralle

) Mischung von Wohnen, Dienstleistungen und &ffentlicher Infrastruktur

Unterschiede

. Grofle und Standort der Griinflachen

. Option Neues Rathaus und Standort

. Charakter und Gréfe des Platzes — Platz / Grunflache
. Parkplatze oberirdisch /unterirdisch

Im Rahmen der Erarbeitung des Vorentwurfs zum Bebauungsplan wurden die Szenarien aus
den Arbeitsgruppen weiterentwickelt und auf ihre Umsetzbarkeit im Zusammenwirken mit
weiteren Anforderungen an das Gebiet geprift. An diesen Prozess, der von mehreren



Sitzungen des Technischen Ausschusses begleitet wurde, beteiligte sich auch sehr
engagiert der Planer des rechtskréftigen alten Bebauungsplanes JZielmatten®, Herr Architekt
Wildt aus Grenzach. Ergebnis waren zwei Planungsvarianten, deren sinnvollste Ansatze
miteinander zum vorliegenden Vorentwurf zum Bebauungsplan weiterentwickelt wurden.

Auf der Grundlage des Vorentwurfs und der eingehenden Anregungen soll im Anschluss an
das Bebauungsplanverfahren im Herbst 2006 ein Maf3nahmenkatalog fir die Umgestaltung
einzelner Teilbereiche erarbeitet werden, dessen schrittweise Umsetzung im Rahmen der
Sanierung far die kommenden Jahre ab 2007 vorgesehen ist.

Das Bebauungsplanverfahren wird auf Basis der Ubergangsregelung des § 244 (1) BauGB
i.d.F. vom 20.07.2004 durchgefiihrt, ein gesonderter Umweitbericht ist nicht erforderlich.

Il. FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der wirksame Flachennutzungsplan
der Gemeinde Grenzach-Wyhlen
weist fur die Flachen des kinftigen
Bebauungsplanes "ORTSZENTRUM
ZIELMATTEN" Mischbauflachen (M)
und Wohnbauflichen (W) sowie
Offentliche Griuinflachen und Flachen
fur den Gemeinbedarf (Bestand und
Planung) aus. Ostlich und westlich
angrenzende Flachen sind Wohn-
bauflaichen (W), Mischbauflachen

(M) sowie Flachen fiur den Gemein- Vil - . .
bedarf (Kirche im Nordwesten). Auszug Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan wird mit dem Bebauungsplan im Parallelverfahren geéndert, die
Flachenausweisungen sind in Lage und Zuschnitt entsprechend den tatsachlich ausgetbten
Nutzungen und neu formulierten Entwicklungszielen zu prazisieren.

lll. PLANUNGSGEBIET

Vorhandene stadtebauliche Situation

Das Planungsgebiet liegt im sudwestlichen Teil des Grenzacher Ortskernbereichs, zwischen
dem historischen Ortskern im Norden und dem Bahnhof an der Bahnlinie Basel —
Hochrheintal — Singen im Siden. Es ist von Freiflichen und ein- bis viergeschossiger
Bebauung unterschiedlichster Nutzungen geprégt.

Das Planungsgebiet ist begrenzt durch:

die Basler StraBe / Markgrafenstral3e im Norden,

den Schmiedweg im Osten,

die Bahnanlagen mit Bahnhof bzw. die Scheffelstralle im Siden und

o  Grundstiicke mit kirchlichen und Wohnnutzungen westlich des Seidenweges im Westen.

Die sehr inhomogene Gebdude- und Nutzungsstruktur entstand gréfitenteils nach und nach
in den letzten hundert Jahren im Spannungsfeld zwischen dem historischen Ortskern um
Rathaus und Kirche und dem damals neu errichteten Bahnhof und dem sich im Siden
entwickelnden Industrieareal der chemischen Industrie.




Luftbild 2002 (Erich Meyer, Hasel)

Der heutige Schwerpunkt der Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen im Bereich
der Kreuzung Basler StraBe / Jacob-Burckhardt-StraRe und entlang der Basler Strafle
Richtung Westen ist jedoch in seiner heutigen Form groftenteils ein Ergebnis der
Entwicklung der letzten 30 Jahre und basiert teilweise auf den Regelungen des
Bebauungsplanes ,Zielmatten“ aus dem Jahr 1987 (begrenzt durch Basler Strafle, Jacob-
Burckhardt-StraRe, ScheffelstraRe und Seidenweg). In diesen Zeitraum fallt auch die
Realisierung des Hauses der Begegnung, der Sport- und Schwimmhalle sowie der
Erweiterung der Barenfelsschule. Bei den Flachen westlich und 6stlich dieses
Bebauungsplanes handelt es sich um einen unbeplanten Innenbereich. Alle Gebaude der
neueren Zeit wurden gem. § 34 BauGB nach der Einfiigung in die ndhere Umgebung
genehmigt, was die inhomogene Gebaude- und Nutzungsstruktur einiger Bereiche noch

verstarkt hat.

Das Planungsgebiet gliedert sich in vier Bereiche, die in ihrer stadtebaulichen Struktur stark
differieren:

Das West-Quartier zwischen Basler Stralle und Scheffelstralle, westlich des Seidenweges,
wird im nérdlichen Teil durch ein neueres Wohn- und Geschéftshaus sowie einzelne
Wohnhdauser gepréagt. Sudlich der Stralle Hasenrichte befindet sich unmittelbar anschlieflend
an Wohnhochhauser im Westen eine Gartnerei, die an diesem Standort nicht erweiterbar ist.
Eine Besonderheit des Quartiers sind sowohl im Norden als auch im Siden groflere
zusammenhangende Flachen, die fir eine Ortskernrandiage erheblich untergenutzt sind.

Das Quartier Westliche Mitte zwischen Basler Stralle, Scheffelstrafle, Seidenweg und
Haus der Begegnung besteht aus zwei Teilbereichen. Der nérdliche Teil an der Basler
StralRe wird von neueren dreigeschossigen Wohn- und Geschéftshdusern mit zwei
Lebensmittelméarkten und deren Parkierung im riickwéartigen Bereich dominiert. Im Siden
befindet sich eine groBere Parkanlage mit Kinderspielplatz, in deren westlichem Teil eine
Altlastenverdachtsflache liegt. Auch hier weisen die Flachen vor allem im Ubergang zum
éstlich anschlieBenden Quartier und im siidlichen Teil eine erhebliche Unternutzung auf.
Ostlich davon liegt mit dem Haus der Begegnung und der Sport- und Schwimmhalle das
gesellschaftlich-kulturelie Zentrum Grenzachs. Im Haus der Begegnung befinden sich ein
grofler Veranstaltungssaal sowie mehrere kleine multifunktionale Rdume, im sddlichen
Gebaudeteil die Grenzacher Feuerwehr mit Ausfahrt auf die Scheffelstralle.



Das Quartier Ostliche Mitte zwischen Haus der Begegnung, Basler Strafle, Jacob-
Burckhardt-StraRe und Scheffelstrae / Bahnhof wird im Verlauf der Basler Stralle und
Jacob-Burckhardt-StralRe von drei- bis fiinfgeschossigen Wohn- und Geschéftshausern
gepragt. Im Quartierinnern, erschlossen durch die Schulstrale, dominiert die
Barenfelsschule mit ihren einzelnen Gebaduden unterschiedlichen Baualters. Sudlich der
Schule befinden sich zwei stark sanierungsbedirftige Gebaude, ein Wohnhaus an der
Schulstrale und ein ehemaliges Gasthaus gegeniiber dem Bahnhof. Das Entwicklungs-
potential dieses Quartiers liegt vorwiegend in diesem Bereich.
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Strukturplan Nutzungen und Beziige mit Entwicklungspotentialen

Das Ost-Quartier, begrenzt von Jacob-Burckhardt-Strale, Markgrafenstralte, Schmiedweg
und GiuterstraRe wird im Verlauf der Stralen im wesentlichen von gemischter Wohn- und
Geschaftsnutzung in vorwiegend zwei- bis dreigeschossigen Gebauden gepragt. Das
Quartier wird durch die Strale Bertlingen in einen nérdlichen und sidlichen Teil gegliedert.
Im nérdlichen Innenbereich dominieren ehemals landwirtschaftlich genutzte Gebdude und
privat genutzte Griinflichen. Im sudlichen Teil befinden sich im Ubergang zu den Anlagen
des ehemaligen Giterbahnhofs gewerblich genutzte Gebdude. Vor allem der nérdliche
Innenbereich sowie die Zone zischen der Giterstralle und den Bahnanlagen beinhalten ein
nicht unerhebliches Entwickiungspotential fur Wohnnutzungen bzw. kleinere Gewerbe-

betriebe.

Topografisch besteht bezogen auf das Gesamtgebiet ein geringes Gefélle diagonal nach
Stdosten. Teilfftachen zwischen Basler Stralle, Haus der Begegnung und Barenfelsschule
liegen bis zu tiber einem Meter tiefer als die anschlielenden Flachen und Stral3en.

Eine ausflhrliche Bestandserhebung als Grundlage fir die weiteren Planungen wurde im
Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen zum Sanierungsgebiet durchgefiihrt. Auf die
detaillierte Darstellung der Ergebnisse soll an dieser Stelle daher verzichtet werden, auf die
entsprechende Broschire (Stadtbau GmbH Lérrach, 2002) wird verwiesen.



ErschlieBung

Das Planungsgebiet ist durch die tangierenden und querenden StraRen fur alle
Verkehrsarten weitestgehend erschiossen. Basler Strae und Markgrafenstrale sind als
BundesstraBe 34 kiassifiziert und weisen erhebliche Mengen an Durchgangsverkehr
zwischen dem Grenziibergang Grenzacher Horn im Westen und dem ostlich liegenden
Rheinfelden auf. Eine Verlegung dieser BundesstralBe auf eine Ortsumgehung ist

beabsichtigt.

Im mittleren Bereich, im Umfeld von Haus der Begegnung und Sport- und Schwimmbhalle
mussen die Verkehrsbeziehungen vor allem fur FuBgéanger und Radfahrer erheblich
verbessert werden (Héhendifferenzen und Unibersichtlichkeit). Im Zuge einer Neuordnung
der Flachen und einer Nachverdichtung von Teilbereichen ist eine Ergénzung des

ErschlieBungssystems ohnehin erforderlich.
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Strukturplan Verkehr und Erschlieliung

Bereits vor vielen Jahren wurde der Bahniibergang im Verlauf der Jacob-Burckhardt-StralRe
geschiossen und durch eine FuRgangerunterfihrung ersetzt. Dies hat die trennende Wirkung
der Bahn innerhalb der Grenzacher Siedlungsstruktur erheblich verstarkt. Die Unterfihrung
verfugt nur sutdlich der Bahnlinie tber eine Rampe, sodass eine Querung oder ein Zugang
zum sudlichen Bahnsteig 2 fir Radfahrer und Behinderte nur mit erheblichem Aufwand bzw.

ohne Hilfe gar nicht méglich ist.

Um diese Situation erheblich zu verbessern ist entweder eine Erweiterung der bestehenden
Unterfihrung um die notwendigen Rampen oder die Neuanlage einer weiteren Unterfithrung
mit Rampen westlich des Bahnhofs, im Bereich Haus der Begegnung zwingend erforderlich.
Beide Verkehrsbauwerke sind daher Gegenstand dieses Bebauungsplanes.



Altlasten

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich gem. Historischer Erkundung drei Altlasten-
verdachtsflachen:

e MarkgrafenstraBe 14 — Verdachtsflache 1216 — ehem. Malerbetrieb, kein Handlungs-
bedarf,

e A 1 - Seidenweggrube, westlicher Teil des Parks — Verdachtsflache 1207 -
Auffillungen, Art und Umfang nicht bekannt, Chemiemdill nicht ausgeschiossen.

e A 2 - Ecke Basler StralRe/Seidenweg — Verdachtsflaiche 1208 — ehem. Seidenband-
weberei, wurde zwischenzeitlich Giberbaut.

Vor der Durchfithrung von Bau- oder UmgestaltungsmaRnahmen in den Bereichen A 1 und A
2 ist eine technische Erkundung durchzufiihren, Bodenverénderungen sind gutachterlich zu
begleiten. Das weitere Vorgehen, vor allem beziglich der ehem. Seidenweggrube, soll im

Rahmen des Verfahrens geklart werden.

Fliachen

Das Planungsgebiet hat insgesamt eine Grée von 11,1 ha. Davon sind 3,4 ha als
Mischgebiet, 2,3 ha als Aligemeines Wohngebiet und 0,3 ha als Gewerbegebiet vorgesehen.
Fur die Bereiche der Béarenfelsschule, der Volkshochschule und des Hauses der Begegnung
mit Feuerwehr sowie die Sport- und Schwimmhalle werden 1,6 ha als Flachen fur den
Gemeinbedarf und fiir die Bereiche des zu erhaltenen Parks und andere Grinflachen 0,6 ha
als éffentliche und 0,1 ha als private Griinflichen festgesetzt. Die vorhandenen und neu
erforderlichen Verkehrsflichen nehmen 2,0 ha ein, fur den neuen Platz stehen 0,5 ha zur
Verfiigung. Im Siden des Planungsgebietes sind 0,3 ha Flachen fir Bahnanlagen
vorgesehen (Bahnhof, Gleisaniagen, FuBgéngerunterfihrung).

IV. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
IV.1 ERSCHLIESSUNG

STRASSEN, FUSSWEGE

Der gréBte Teil des Planungsgebietes ist durch die vorhandenen Strallen und begleitende
FuRwege erschlossen. Lediglich im Bereich des neu zu gestaltenden Platzes und zur
ErschlieBung von Quartierinnenbereichen sind teilweise neue Anlagen erforderlich.

Die im Westquartier mégliche Neubebauung wird durch Scheffelstral’e, Hasenrichte, Basler
StraBe und Seidenweg erschiossen. Eine Ergdnzung des Verkehrssystems ist hier nicht
erforderlich.

Der neue Platz vor dem Haus der Begegnung soll durch neue Fuf’- und Radwege mit der
Schulstralle, der ScheffelstraBe (Bahnhof) und dem Seidenweg verbunden werden. Die
Erschilieung der in seinem Umfeld neu geplanten Bebauung fur Kraftfahrzeuge erfolgt im
Westen tber den Seidenweg und im Osten Uber eine rickwartige private Anliegerstralle
zwischen dem neuen Parkplatz an der Sport- und Schwimmhalle und der Baslerstralle. Zur
Verbesserung der Anlieferungssituation fiir die in der Basler Stralle vorhandenen Geschifte
ist die Fortsetzung dieses ErschlieBungsprinzips nérdlich der Schule bis zur Jacob-
Burckhardt-Strafe vorgesehen.

Fir das Ost-Quartier ist lediglich die Ergdnzung eines privaten Wohnweges fur die hier im
nérdlichen Innenbereich méglichen Wohngebaude erforderlich, die Zufahrt fir Kraftfahrzeuge
kann von der Markgrafenstralle und der Strafle Bertlingen aus erfolgen.



Damit ist im Prinzip die ErschlieRung aller im Planungsgebiet liegenden Grundsticke far den
motorisierten Verkehr ebenso wie fir den Radverkehr und den FuRgéngerverkehr
ausreichend gesichert. Im Pian sind die entsprechenden Flachen festgesetzt.

Um im Bereich des Bahnhofs die Zugangsituation zu den Bahnsteigen und die Verbindung
zum Siuden Grenzachs erheblich zu verbessern ist entweder eine Erweiterung der
bestehenden Unterfilhrung um die notwendigen Rampen oder die Neuanlage einer weiteren
Unterfihrung mit Rampen westlich des Bahnhofs, im Bereich Haus der Begegnung
zwingend erforderlich. Diese MaBnahmen wirden vor allem auch erheblich zur Steigerung
der Aftraktivitit des entstehenden Regio-S-Bahn-Netzes beitragen. Die entsprechend
erforderlichen Flachen wurden daher in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Machbarkeit
soll im Rahmen des weiteren Verfahrens gepruft werden.

Die Vernetzung zwischen S-Bahn und o6rtlichem Nahverkehr ist durch die beiden im Bereich
des Bahnhofs bereits heute vorhandenen Bushaltestellen prinzipiell gesichert. Eine mégliche
geringfilgige Verlegung zugunsten kirzerer Umsteigewege soll im Weiteren gepriift werden.

PLATZE

Dem Oristeil Grenzach fehlt heute ein Platz fur aile Arten von Aktivitdten, wie sie fiir ein
attraktives Ortszentrum erforderlich sind. Im Zusammenhang mit der Neustrukturierung der
moglichen Nutzungen im Bereich des Hauses der Begegnung ist daher zwischen diesem
und der Basler Strale eine stadtebaulich-raumlich gefasste, muitifunktionale Flache
vorgesehen, die in verschiedene Aktivitdtszonen gegliedert ist. Der nérdliche Teil soll eher
kleinstadtischen Charakter bekommen und u.a. als Marktplatz fir den Wochenmarkt dienen.
Unter diesem Platzbereich ist auch die Anlage einer offentlichen Tiefgarage mdglich. Der
siidliche Teil soll im Ubergang zum sidwestlich liegenden Park eher als Vorplatz des
Hauses der Begegnung dienen und auch fur verschiedene Veranstaltungen genutzt werden
kénnen. Im Rahmen des weiteren Verfahrens soll fur diesen Platz insgesamt ein
Gestaltungskonzept erarbeitet werden, dessen Umsetzung dann im Rahmen der Sanierung
erfolgt.

Mit der Neustrukturierung dieses Bereichs ist auch die geplante Verlegung des heute
zwischen Schule und Sporthalle liegenden Schulhofes als Schulplatz an das Ende der
Schuistrafe verbunden. Auch diese Mallnahme soll im Rahmen der Sanierung realisiert

werden.
PARKIERUNG, STELLPLATZE, TIEFGARAGEN

Gemafll den Vorbereitenden Untersuchungen sind innerhalb des Gebietes zumindest
rechnerisch bereits heute 6ffentliche Parkplatze in ausreichender Anzahl vorhanden. In
bestimmten Situationen (z.B. parallele Veranstaltungen im Haus der Begegnung und in der
Sporthalle) gibt es jedoch immer wieder Parkierungsprobleme. Ein Teil der vorhandenen
Anlagen sind auch schlecht anfahrbar, untbersichtlich bzw. unattraktiv. Im Zuge der
Umstrukturierung des gesamten Umfeldes des Hauses der Begegnung sollen die Parkplatze
daher neu geordnet und attraktiver gestaltet werden. Zusétzilich sind entlang der Sidseite
der Scheffelstralle neue oéffentliche Parkplatze vorgesehen, die vorwiegend als Park+Ride-
Parkierung genutzt werden sollen. In den Ubrigen Strafen ist das Parkieren aufgrund der zur
Verfugung stehenden StraBenquerschnitte auller in Grundstiickszufahrtbereichen méglich.
Prinzipiell ist die Zulassung einer einseitigen oder auch zur Verkehrsberuhigung auch
wechselseitigen Parkierung sinnvoll, eine endglltige Regelung ist jedoch nicht Gegenstand
dieses Bebauungsplans.

Far die Bereiche mit neu geplanten Gebduden und Nutzungen sind aufgrund der geplanten
stadtebaulichen Dichte zur Unterbringung der erforderlichen privaten Stellpldtze Flachen fur
Tiefgaragen festgesetzt. Fur die Ermittiung der erforderlichen Stellplétze je Bauvorhaben gilt
die rechtskréftige Stellplatzsatzung. Fir oberirdische Stellplatze, Carports und Garagen trifft
der Plan aufgrund der sonst zu hohen Regelungsdichte keine zeichnerischen Festsetzungen.



Sie sind im Prinzip Uberall, also auch auBerhalb der (iberbaubaren Grundsticksflache
zulassig, lediglich Garagen und Carports mussen hinter der Verlangerung der Baugrenze
liegen, da die Geb&dude und nicht die Nebengebaude den Stralenraum dominieren sollen.
Entsprechende Regelungen sind in den textlichen Festsetzungen formuliert.

SONSTIGE ERSCHLIESSUNGSANLAGEN

Die Versorgung mit Wasser und elektrischer Energie ist ebenso wie die Abwasser-
beseitigung durch den Anschluf an bestehende Netze im Bereich der vorhandenen Strafien
sichergestellt. Die vorhandenen Trafostationsstandorte sind im Plan dargestelit.

IV.2 BEBAUUNG UND NUTZUNG

Die Bebauung und die derzeit ausgeiibten Nutzungen innerhalb des Planungsgebietes sind
sehr inhomogen. Generelles Ziel der Sanierung und somit des Bebauungsplanes ist daher
die Neuordnung sowohl der Nutzungs- als auch der Gebaudestruktur mit der Absicht, dem
Ortszentrum eine den heutigen und kiinftigen Anforderungen entsprechende Entwicklung zu
erméglichen und insgesamt eine Aufwertung dieses Bereiches des Ortsteiles zu erreichen.
Um dem Ortszentrum eine adéaquate ldentitit zu geben, ist eine Verbesserung und
Akzentuierung der stadtebaulichen Raume und ihres Erscheinungsbildes sowie eine gezielte
Nachverdichtung in verschiedenen Bereichen bei gleichzeitiger Erhaltung und Weiter-
entwicklung von Freirdumen erforderlich.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan und Darstellungen im Gestaltungsplan entsprechen
diesen Entwicklungszielen und werden nur im Zusammenhang mit der Umgestaltung von
Freiraumen, Neubauten oder umfangreichen Veranderungen um und an Geb&uden wirksam.
Sie greifen generell nicht in den Bestand ein und Gben keinerlei Veranderungszwang aus.
Wenn keine Veranderungsabsichten seitens der Eigentumer bestehen, kann der jeweilige
Bestand in seiner jetzigen Form auf unbestimmte Zeit verbleiben.

ART DER NUTZUNG

Aufgrund der o.g9. Zielstellung werden die Flachen entlang der Basler Strafle, der
MarkgrafenstraBe, der Jacob-Burckhardt-Strale und im nérdlichen Teil des Seidenweges
sowie am neuen Platz, gegeniber dem Bahnhof und entlang der Gilterstralle als
Mischgebiete (MI) festgesetzt. Um fur gréBere Teile dieser Bereiche eine sinnvolle
Durchmischung der Nutzungen zu gewéhrleisten und um Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen méglichst gleichmafig zu verteilen, wurden die Mischgebiete
beziglich der zuldssigen Nutzungen horizontal gegliedert. Fur die Gbrigen Bereiche, die dem
Wohnen vorbehalten sein sollen, sind Aligemeine Wohngebiete (WA) vorgesehen.

Da fir eine kinftige Entwicklung nur begrenzte Flachen zur Verfigung stehen sowie zur
Vermeidung nicht erwinschter Immissionen werden Tankstellen, Gartenbaubetriebe und
Vergniigungsstatten aller Art ausgeschlossen.

Der Streifen zwischen GuterstraBe und Bahnanlagen wird als Gewerbegebiet (GE)
festgesetzt. Hier soll sich in Weiterentwicklung der nérdlich der Stralle bestehenden
Nutzungen vorwiegend Kleingewerbe ansiedeln kénnen. Da sich mogliche Verkaufsflaichen
auf das eigentliche Ortszentrum (Basler StraBe, neuer Platz, Jacob-Burckhardt-Stralle)
beschranken sollen, werden fiir dieses Gebiet Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.

Fur Entwicklungsmoglichkeiten bestehender Lebensmittelmérkte (Basler Strale /
Seidenweg) Uber die im Mischgebiet zuldssigen Verkaufsflachen hinaus wurden absichtlich
keine Festsetzungen in Form von dafiir notwendigen Sondergebieten (SO) getroffen. Die mit
dieser Entwicklung verbundenen Vergréflerungen der Stellpiatzanlagen wirden den
Sanierungszielen widersprechen. Im Ubrigen beabsichtigt die Gemeinde die Neuansiedlung
eines grofRflachigen Lebensmarktes am &stlichen Ortsrand von Grenzach.
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Fur die Flachen von Haus der Begegnung, Feuerwehr, Sport- und Schwimmhalle,
Barenfelsschule, Volkshochschule und Bibliothek werden Flachen fur Gemeinbedarf
festgesetzt. Fir die Barenfelsschule sind Baufenster und zuldssige Geschossigkeit so
angelegt, dass eine eventuell erforderlich werdende Erweiterung der Schuie madglich ist.

Der neu geplante Platz zwischen Basler Strale und Haus der Begegnung soll verschiedene,
unterschiedliche Funktionsbereiche beinhalten. Daher werden Teilbereiche als
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und Teilbereiche als Offentliche Griinflachen
festgesetzt. Die westlich des Hauses der Begegnung vorhandene Parkanlage ist grofitenteils
zu erhalten. Sie wird dementsprechend ebenso wie der Gehdlzstreifen entlang der Bahnlinie
durch die Festsetzung als 6ffentliche Griinflache gesichert.

Um mégliche bauliche Entwicklungen im sudlichen Teil des Ostquartiers (jetzige Gartnerei)
auf den Schwerpunkt Straenrand zu beschranken und um gleichzeitig als Ausgleich fur die
entstehende Dichte ein qualitativ hochwertiges Wohnumfeld mit Anschluss an den
bestehenden Park zu sichern, werden zur Freihaltung von Teilen dieses Quartierinnen-

bereichs private Grunflachen festgesetzt.

MAR DER NUTZUNG

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird Uiber die Festsetzung von Baugrenzen geregelt, die
sich einerseits am Bestand orientieren, gleichzeitig aber sinnvolle Geb&udetiefen von bis zu
13,0 m fur neue Gebaude zulassen. Fir die Erdgeschosse in den Mischgebieten ist teilweise
eine Gebaudetiefe von bis zu 19,0 m moglich, um die fir Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen erforderlichen Flachen besser unterbringen zu kénnen.

Die Festsetzungen zur Anzahl der Voligeschosse — westlich des Seidenweges und 6stlich
der Jacob-Burckhardt-StraRe dreigeschossig, Gibrige Berieche viergeschossig — orientieren
sich ebenfalls weitestgehend am Ubergang zu vorhandenen Strukturen und am Bestand. Sie
zielen jedoch im Bereich des Ortszentrums zwischen Seidenweg und Jacob-Burckhardt-
StralRe auf eine héhere mégliche Grundstiicksausnutzung, um hier Schwerpunkt zu setzen
und einen stadtebaulichen Rahmen eher kleinstadtischen Charakters zu entwickein.

Weitere Festsetzungen zum MaB der Nutzung werden im Plan nicht getroffen. Maximale
Grundflache oder GeschoRflache ergeben sich aus dem Zusammenwirken von Gberbaubarer
Grundstiicksflache und zulassiger Geschossigkeit mit den Obergrenzen nach BauNVO. Da
es sich im Wesentlichen um eine Bestandsuberplanung mit sehr verschiedenen
Grundsticksgroen und -zuschnitten handelt, ist diese Regelungsdichte ausreichend. Aus
dem gleichen Grund wird auch keine ausdifferenzierte Bauweise festgesetzt, da sich offene,
geschlossene und abweichende Bauweise aus den festgesetzten Baufenstern ergeben.

LARMIMMISSIONEN

Da im wesentlichen eine Uberplanung des Bestandes erfolgt, miissen die durch die siidlich
liegende Trasse der Bahn AG verursachten Larmimmissionen nur fur die Bereiche der neu
geplanten Nutzungsanderungen bericksichtigt werden. Dies betrifft das neue Mischgebiet
gegeniber dem Bahnhof (ein Baufenster) und das neu geplante Allgemeine Wohngebiet im
westlichen Teil der Scheffelstrale (zwei Baufenster). Die Abstdnde zwischen Trasse und
geplanten Gebauden liegt hier bei etwa 28 bzw. 43 m, die aus einem Gutachten des Biros
List, Bad Bellingen fir eine vergleichbare Situation im Ortsteil Wyhlen (BP Kapellenbach)
abgeleiteten L&rmimmissionen zwischen 70 und 65 dB(A).

Da der Umfang der neu geplanten Bebauung und Aufwand und Nutzen einer
abschnittsweisen Larmschutzwand oder eines Larmschutzwalls in keinem Verhaltnis
zueinander stehen, wird auf eine derartige Maflnahme fir den Bereich der westlichen
Scheffelstralle bewusst verzichtet. Im Bereich des Bahnhofes sind derartige Mallnahmen
aufgrund der fehlenden Flachen und der negativen stadtebaulichen Auswirkungen nicht
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méglich. AuBerdem wirden solche Maf3nahmen die trennende Wirkung der Bahnlinie
innerhalb des Ortes stadtebaulich—raumlich noch wesentlich verstarken.

Abgeleitet aus dem o.g. Larmgutachten sind stattdessen an den Umfassungsbauteilen der
geplanten Geb&ude passive Schallschutzmalinahmen gemal DIN 4109 entsprechend den
im Plan dargesteliten Larmpegelbereichen festgesetzt. Fur die Bereiche des Uberplanten
Bestandes werden diese MaRnahmen im Zusammenhang mit Umbauten und Erweiterungen

empfohlen.

Um das vertragliche Nebeneinander von Einzelhandel und anderen Nutzungen zu sichern,
sind die Anlieferungsbereiche von Einzelhandelseinrichtungen so auszubilden, dass fur die
umliegenden Gebaude die Schallimmissionsgrenzwerte nach TA Larm entsprechend der
festgesetzten Art der Nutzung eingehalten werden. Ein entsprechender Nachweis ist mit dem
Bauantrag vorzulegen. Empfohlen wird eine komplette Einhausung mit vollflichig
schlieBendem Tor, die gleichzeitig einen Sichtschutz fur die sonst oft offenen Lager- oder
Leergutbereiche im Anlieferungsbereich gewahrleistet.

Im Gebiet besteht durch die Veranstaltungsorte Haus der Begegnung und Sport- und
Schwimmbhalle und durch die Volkshochschule sowie aufgrund vorhandener Einzelhandels-
einrichtungen bereits heute ein nicht unerhebliches Verkehrsaufkommen durch parkierende
Fahrzeuge und Parksuchverkehr sowohl zu den Einkaufs- und Marktzeiten als auch in den
spateren Abendstunden. Mit der moglichen Nachverdichtung ist eine Zunahme des Verkehrs
zu erwarten, durch die teilweise Neustrukturierung und die Verbesserung der
Ubersichtlichkeit der Parkierungsaniagen vor allem im Bereich der Scheffelstrale wird
jedoch der Parksuchverkehr reduziert.

Um die von Tiefgaragenzufahrten ausgehenden Gerduschemissionen so niedrig wie moglich
zu halten, ist festgesetzt, dass die Wande von Tiefgaragenzufahrten schallabsorbierend

auszubilden sind.

IV.3 GESTALTUNG UND LANDSCHAFT

Durch die Ortlichen Bauvorschriffen und die grunordnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplanes sollen die stadtebauliche Einordnung, die beabsichtigte Gestaltung sowie
die Erhaltung und Entwicklung des Ortsbildes und des Landschaftscharakters fur diesen
Bereich des Ortszentrums planungsrechtlich gesichert werden. Neue Vorhaben sollen sich
méglichst harmonisch in das Gesamtsiedlungsbild einfigen und dazu beitragen, dem
Ortszentrum ein unverwechselbares Gesicht zu geben und dadurch die bestehende
Inhomogenitat schrittweise abzubauen. Aus diesem Grund sollen prédgende Elemente wie
Parkanlage oder Satteldacher weitestgehend erhalten werden. Diesen werden neue
Elemente wie Baumreihen in den Strallen, gestaltete Platze oder Dachgeschosse als
Attikagescho3 hinzugefugt. Die Festsetzungen im Bebauungsplan entsprechen diesen
Zielen.

Entlang der Scheffelsstrale und am Seidenweg sowie auf den Platzen sind zur rdumlichen
Akzentuierung Laubbaume als Pflanzgebot festgesetzt, die im Zuge der ErschlieBung
gepflanzt werden. Im Siedenweg ist zur Gestaltung des Strallenraums eine Baumreihe
vorgesehen, die aufgrund der vorhandenen Querschnitte der 6ffentlichen Verkehrsflachen im
Bereich der privaten Hausvorbereiche stehen soll. Die entsprechenden Pflanzgebote sind
daher auch gleichzeitig Standorte fir Pflanzrechte.

Zur Minimierung der versiegelten Oberflichen sind Stellplatze und Garagenvorplétze nur in
wasserdurchlassigen Beldgen wie z.B. wassergebundener Decke, als Rasenfugenpflaster
oder als Verbundpflaster mit Fuge zuldssig. Zur Verbesserung des Mikroklimas wird far
zusammenhangende 6ffnungslose Fassadenflichen von dber 50 gm eine standortgerechte
Fassadenbegriinung empfohlen.
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Fur die Ableitung der Dachflichenwasser und der nicht schadlich verschmutzten
Oberflichenwéasser wird unter Hinweis § 45 b (3) Wassergesetz das Anlegen von
Versickerungsmulden, Sickerschachten oder Regenwasserzisternen mit Uberlauf in das
offentliche Abwassersystem empfohlen, sofern Grundstiicksgroe und —zuschnitt dies
zulassen. Eine Festsetzung von Versickerungsmulden ist aufgrund der sehr inhomogenen

Grundstiicksstruktur nicht sinnvoll.

Unter Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes dirfen fur die Bepflanzung nur
einheimische, standortgerechte Laubgehélze verwendet werden. Koniferen und exotische

Pflanzenarten sind nicht zul&ssig.

Die grunordnerischen Festsetzungen wurden auf Grundlage der Grinordnungsplanung
(Buro Siebert, Kandern, Méarz 2006 - Anlage) getroffen. Die Grinordnungsplanung enthait
auch eine detaillierte Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtung.

IV.4 BEABSICHTIGTE MASSNAHMEN

Der vorliegende Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Durchfiihrung der geplanten Sanierungsmaf3nahmen sowie fir die Genehmigungsfahigkeit
von Bauvorhaben schaffen, deren Realisierung kurz- und mittelfristig vorgesehen ist. Der
teilweise erforderliche Grundstiickserwerb durch die Gemeinde wird eingeleitet. Die fir die
Grundstickneuordnung im Bereich der bahneigenen Grundstiicke erforderlichen
Abstimmungsgesprache mit der Bahn AG werden begonnen. Weitere Ma3nahmen sind nicht

erforderlich.

Lorrach, den 26.07.2005 Grenzach-Wyhlen, den 29.06.2006
Geandert und ergdnzt gem. Beschiuss
Des Gemeinderates vom 25.04.2006 Der Birgermeister
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