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1.1

ALLGEMEINES
Planungsanlass

Die Gemeinde Eimeldingen hat im regionalen Wachstumsumfeld des Groftiraums Basel
in den letzten Jahren eine beachtliche Standortentwicklung mit entsprechenden Bevédl-
kerungs- und Siedlungszuwachsen erfahren. Neben dem 6rtlichen Gewerbegebiet
Reutacker, das am nordwestlichen Ortsrand in mehreren Abschnitten entwickelt wurde,
wurden nach dem Gebiet ,Ifang II" in den 1990er Jahren neue Wohngebiete vor allem
westlich der Bahn in den Bereichen ,Eulenspiegel” und auf den Konversionsflachen der
ehemaligen Badischen Maschinenfabrik realisiert. Aktuell wird das neue Wohngebiet
,Rebstralle” am nordwestlichen Ortsrand erschlossen.

Die Versorgung der Bevélkerung mit Gitern des taglichen und mittelfristigen Bedarfs
hat sich im Laufe der Jahre in dem am sudlichen Ortsrand gelegenen Flachendreieck
zwischen Bahnlinie, Bundesstralie 3 und der Autobahn BAB 98 konzentriert. Diese
Flache wurde in den 1970er Jahren im Zusammenhang mit der projektierten BAB 98
planungsrechtlich als Gewerbegebiet flr ortsansassige Betriebe entwickelt, die teilwei-
se auch bereits auf den betreffenden Grundstiicken ansassig waren und Erweiterungs-
absichten hatten. Im Laufe der Jahrzehnte, gerade aber auch in den letzten Jahren
wurde ein uberwiegender Anteil dieser auch Ubergebietlich gut erschlossenen Grund-
stiicke der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben zur Verfugung gestellt. Diese waren
als kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufsflachen bis zu 800 m? fur ein brei-
tes Sortiment planungsrechtlich zulassig. Aktuell betragen die Verkaufsflachen im Be-
reich Rebacker in der Summe circa 2500 bis 3000 m?. Diese Agglomeration von meh-
reren kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben ist im Regionalverband Hochrhein-
Bodensee raumordnerisch zulassig.

Neben diesen Nutzungsentwicklungen haben sich am Standort Rebacker im letzten
Jahrzehnt weitere gravierende stadtebauliche Entwicklungen vollzogen, die den sei-
nerzeitigen Zielen und Festsetzungen des Bebauungsplanes entgegenstehen. Hierzu
gehoren einerseits verschiedene zwischenzeitliche Veranderungen von Grundstiicks-
grenzen, die sich aus der Realisierung der Neubautrasse der Rheintalbahn, dem Aus-
bau des Autobahnanschlusses BAB 98, dem Bau eines Kreisverkehrsplatzes in der
Hauptstrale und der Neuordnung des Bahnhofsbereichs mit ZOB ergeben haben.
Hierzu gehoren andererseits Nutzungsentwicklungen wie die bereits erwédhnte Ansied-
lung neuer Einzelhandelsmarkte, der einhergehende Riickgang gewerblicher Betriebe,
die Emissionsbelastung fur die im Gebiet noch vorhandenen Wohnungen sowie Ver-
anderungen in der Erschliefungs- und Parkierungssituation.

Neben den genannten stadtebaulichen Veranderungen und Entwicklungen war nicht
zuletzt ein im Jahr 2012 vorgetragener Ansiedlungswunsch eines Schnellrestaurants
der Systemgastronomie mit Autoschalter (,Drive-In") Anlass, den bestehenden Bebau-
ungsplan ,Rebacker” einer Uberprifung zu unterziehen und den Bebauungsplan durch
eine Neufassung an die bisherigen aktuellen stadtebaulichen Entwicklungen sowie an
die fir die Zukunft anzustrebenden Entwicklungsziele anzupassen. Der Gemeinderat
hat deshalb schon am 20.12.2012 beschlossen, den Bebauungsplan .Rebacker” ins-
gesamt neu aufzustellen und die beabsichtigten Entwicklungsziele durch den Be-
schluss einer Veranderungssperre fur den Bereich des Bebauungsplanes zu sichern.

Im Laufe der Bearbeitung der Neufassung des Bebauungsplanes haben sich die stad-
tebaulichen und situationsbezogenen Rahmenbedingungen fir eine Neuabgrenzung
des Geltungsbereichs fir die Neufassung konkretisiert. Im westlichen Bereich sind
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Grundstiicksflachen des urspringlichen Bebauungsplanes herauszunehmen, die fir
den Neubau der Rheintalstrecke notwendig wurden. Im sidlichen Bereich ist es sinn-
voll, die neue Abgrenzung entlang des Bundesgrundstiicks fur die Autobahnzufahrt zu
fiihren. Im nérdlichen Bereich sollte die neue Angrenzung den zwischenzeitlich gebau-
ten Kreisplatz beriicksichtigen und einbeziehen. Im nordwestlichen Bereich der Bahn-
hofsneuordnung ist es sinnvoll, eine Abgrenzung zu wahlen, die den zwischenzeitlich
erfolgten Ausbau des Bahnhofsvorplatzes und der Flachen des neuen ZOB sowie der
zugehdrigen &ffentlichen Stellplatze einbezieht.

Hinzu kommt eine Ausdehnung des Geltungsbereichs nach Nordwesten, wo im Zu-
sammenhang des inzwischen fertiggestellten ZOB zeitnah ein Neubau fur Dienstleis-
tungen, Gastronomie und Einzelhandel errichtet werden soll, der die Nutzungsqualitat
und Attraktivitat des neu entstandenen Verkehrsknotens unterstutzt. Zu dieser neuen
Standortqualitat des Bahnhofsbereichs und seiner multimodalen Verkehrsbeziehungen
gehort auch der Bereich des Gasthofs Lowen bis zur Kanderstrale.

Die Verdnderungen in der Gebietsabgrenzung erfordern einen neuen Aufstellungsbe-
schluss, da der Geltungsbereich desjenigen von 2012 nicht mehr zutrifft,

Ziele und Zwecke der Planung
Rechtliche Wiirdigung des bestehenden Bebauungsplans ,Rebacker”

Das Verfahren fir den bestehenden Bebauungsplan ,Rebacker’ der Gemeinde Ei-
meldingen wurde mit der Offenlage im Jahr 1973 eingeleitet. Als Satzung beschlossen
wurde der Bebauungsplan am 01.12.1978, genehmigt im Oktober 1979. Die Bekannt-
machung der Genehmigung und damit das Inkrafttreten erfolgten erst im Marz 1984.
Obwohl bereits vor Satzungsbeschluss die Baunutzungsverordnung 1977 (BauNVO
1977) in Kraft getreten war, gilt fir den Bebauungsplan noch die altere BauNVO 1968,
die zum Zeitpunkt der Offenlage im Jahr 1973 malfigeblich war.

Im Jahr 1989 erfolgte die 1. Anderung des Bebauungsplans. In die textlichen Festsel-
zungen wurde dabei auf Basis von § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO ein Ausschluss von Ver-
gnlgungsstatten jeglicher At und Grofle und von Sex-Shops aufgenommen. Der
zeichnerische Teil blieb unverandert. Die 1. Anderung trat mit Bekanntmachung im Ja-
nuar 1990 in Kraft.

Der Bebauungsplan setzte in der Ursprungsfassung ein Gewerbegebiet nach Maligabe
des § 8 BauNVO 1968 fest. Dieser weicht in stadtebaulich wesentlichen Punkten er-
heblich vom heute mafigeblichen § 8 BauNVO 2013 ab. Danach gelten heute strenge-
re Anforderungen an die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, Vergnigungsstatten
und Betriebsleiterwohnungen. Aulerdem sind nach der BauNVO 2013im Gewerbege-
biet Sportstatten zulassig. Auch die Anforderungen an Lagerplatze wurden gegenuber
der BauNVO 1968 geédndert. Die BauNVO 1968 ist nicht mehr geeignet, die Ansiedlung
potentiell konflikttrachtiger Vorhaben wie Einzelhandelsbetriebe und Vergniigungsstat-
ten nach heutigen stadtebaulichen Mafistdben zu steuern. Sie enthalt noch nicht die
Moglichkeit einer internen Gliederung des Baugebiets gem. § 1 Abs. 4 BauNVO 2013
und die differenzierten Regelungen zur Steuerung von Nutzungen nach § 1 Abs. 6 bis
10 BauNVO 2013. Es soll deshalb der gesamte neue Bebauungsplan auf die BauNVO
2013 umgestelit werden.
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Der Bebauungsplan ,Rebacker” von 1984 enthalt in § 2 Abs. 2 der textlichen Festset-
zungen eine Klausel zur Beschrankung von Immissionen in Form eines Verbots der
Ansiedlung larmemittierender Baulichkeiten in einem 50 m tiefen Streifen hinter der
Baugrenze entlang der B 3 zwischen dem Bahnhof Eimeldingen und dem Haltinger
Weg. Es bestehen Zweifel, ob diese Immissionsbeschrankungsklausel sachlich hinrei-
chend bestimmt und somit ob sie wirksam ist.

Ebenfalls zweifelhaft ist die Rechtswirksamkeit des Nutzungsausschlusses von Ver-
gnlgungsstatten und Sex-Shops durch die 1. ﬁndemng des Bebauungsplans. Diese
stutzt sich nach ihrem Text ausdricklich auf § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO, sagt aber nicht,
welche Fassung der BauNVO dem zugrunde liegen soll. Die BauNVO 1968, die dem
Ursprungsplan zugrunde liegt, kannte noch gar keinen § 1 Abs. 9 BauNVO (§ 1 hatte
damals nur 5 Absétze) und die differenzierten Steuerungsmaglichkeiten, die dieser bie-
tet. Zwar enthielt die BauNVO 1977, die 1989 im Zeitpunkt der 1. Anderung galt, be-
reits den § 1 Abs. 9 BauNVO. Im 1. Anderungsverfahren ist aber nirgends die Rede
davon, dass der Bebauungsplan insgesamt auf die BauNVO 1977 umgestellt werden
solite. Es ist fraglich, ob die Anwendung des § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO 1977 auf einen
Bebauungsplan nach Maligabe der BauNVQO 1968 zuldssig, oder ob die 1. Anderung
wegen einer unzuldssigen Kombination verschiedener BauNVO-Fassungen unwirksam
ist.

Urspriinglicher Bebauungsplan ,Rebacker, in Kraft getreten 1984

Defizite und Verdanderungen der Nutzungs- und ErschlieBungsstruktur

Das Baugebiet ,Rebacker” weist erhebliche tatsachliche Defizite in der Nutzungsstruk-
tur auf. So ist im Laufe der Jahre durch verschiedene Ansiedlungen von Markten der
Einzelhandel zur dominierenden Nutzungsart im Baugebiet geworden und hat das
klassische' produzierende Gewerbe verdrangt bzw. in den Hintergrund geriickt. Pro-
duzierende Betriebe wurden zudem durch den Verlust von Flachen auf der Westseite
durch den Bau des 3. und 4. Gleises der Rheintalbahn eingeschrénkt.
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Ehemalige Verkehrsflachen wurden an einen Betrieb zur Bebauung Uberlassen. Durch
den Einzelhandel ist das Verkehrsaufkommen im Baugebiet stark gestiegen, ebenso
durch das sudlich der BAB 98 neu ausgewiesene Baugebiet .Entenschwumm®, das
Uber den Haltinger Weg erschlossen wird. Durch den Bau des Kreisverkehrs an der B
3 wurde auch die aultere ErschlieBung verdndert.

Durch den Bau des 3. und 4. Gleises der Rheintalbahn wurde das Plangebiet auf der
Westseite erheblich verkleinert und die bisherige Ringerschliebung zu einer Sackgas-
se. Die Verschwenkung der Strale ,Am Bahnhof* durch den Bahnausbau hat die 6st-
lich gelegenen Baugrundstiicke verkleinert. Die im Plan von 1984 flr diese Grundsti-
cke festgesetzten Baugrenzen sind daher nicht mehr aktuell.

Aktuelle Entwicklungen und Ansiedlungswiinsche

Fiur das am westlichen Ende des Plangebiets gelegene Grundstick Flst.Nr. 3402 an
der Autobahnauffahrt zur BAB 98 liegt seit November 2012 ein Bauantrag fur den Ab-
riss der dortigen Werkstatt und den Neubau eines Schnellrestaurants der Systemgast-
ronomie mit Auto-schalter (,Drive-In") inklusive eines Cafés vor. Im Rahmen einer
schriftlichen Anhérung der Grundstickseigentimer und in Gesprachen in den Jahren
2013 und 2014 wurden aullerdem von Einzelhandelsbetrieben Winsche vorgetragen,
sich zu vergrofiern (teilweise Uber die Grenze der Groliflachigkeit von 800 m2 hinaus)
bzw. neue Einzelhandelsbetriebe anzusiedeln.

Als Folge des Bahnausbaus und des Abrisses des fruheren Eimeldinger Bahnhofsge-
baudes gingen zentrale Einrichtungen auf dem Bahnhofsvorplatz verloren bzw. sind
seit Jahren provisorisch auf einem benachbarten Betriebsgelande untergebracht. Es
besteht deshalb seit langem der Wunsch in Eimeldingen, nach Abschluss des Bahn-
vorhabens diese Nutzungen wieder zentral anzusiedeln. Nach langjahrigen Vertrags-
verhandlungen mit der DB wurde 2013 mit der Umgestaltung des neuen Bahnhofsvor-
platzes begonnen. Der Bau des ZOB wurde 2014 abgeschlossen, verbunden mit der
Anlage von Park- und Ride-Platzen und einer Fahrradabstellanlage. Ein stadtebauli-
cher Schwerpunkt der Entwicklung der Ortsmitte ist nun auf dem ZOB die Errichtung
eines Dienstleistungsgebaudes als funktionaler Ersatz flr den historischen Bahnhof mit
gastronomischen Angeboten, ggf. einer Poststation, einem Kiosk und weiteren mobili-
tatsaffinen Dienstleistungen.

Der Bebauungsplan ,Rebacker” soll daher die Voraussetzungen fiir die Ansiedlung
dieses Dienstleistungsgebaudes auf dem ZOB schaffen. Zugleich sollen in den peri-
pheren Lagen des Plangebiets Nutzungen ausgeschlossen werden, die die Ortsmitte
funktional beeintrachtigen. Das gilt vor allem fur gastronomische Nutzungen, die Um-
satzpotentiale aus der Ortsmitte in die Peripherie abziehen kénnen.

Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Im 1. Neuaufstellungsbeschluss vom 20.12.2012, der wesentlich durch den Ansied-
lungswunsch des Drive-In° ausgelost worden war, wurde der Geltungsbereich ent-
sprechend dem urspriinglichen Bebauungsplan .Rebacker” von 1984 festgelegt. Ledig-
lich auf der Westseite wurde der Geltungsbereich gegeniber 1984 verkleinert, da dort
mittlerweile durch die Planfeststellung fur das 3. und 4. Gleis der Rheintalbahn Teile
des Ursprungsplans Uberlagert wurden. Die Abgrenzung nach Westen erfolgte unter
Bezugnahme auf den Planfeststellungsbeschluss fur das 3. und 4. Gleis, weil 2012 die
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Bauarbeiten der DB am Bahnhofsvorplatz noch nicht abgeschlossen waren und des-
halb keine schlussvermessenen Flursticke existierten.

Mit dem 2. Neuaufstellungsbeschluss vom 05.06.2015, der dem vorliegenden Offenla-
geentwurf zugrunde liegl, wurde die Gebietsabgrenzung nun an mehreren Stellen ver-
andert, was folgende Griinde hat

1.3.1 Der urspringliche Bebauungsplan .Rebacker® von 1984 bezog an seinem
Sudende noch die Béschungskante und Teile der Auffahrt und der Fahrbahn der spater
errichteten BAB 98 ein, was vermutlich daran lag, dass beide Verfahren in den
70er/80er Jahren zeitlich parallel liefen. Diese Abgrenzung wurde beim Neuaufstel-
lungsbeschluss vom 20.12.2012 zunachst so Ubernommen. Es ist jedoch vorzugswir-
dig, die BAB 98 vollstandig aus dem Geltungsbereich auszuklammern, da die Gemein-
de keine planfeststellungsersetzenden Festsetzungen treffen will. Deshalb wurde die
Sadgrenze nunmehr entlang des Strallengrundsticks der BAB 98 gezogen.

1.3.2 Auf der Nordostseite enthielt der Bebauungsplan von 1984 bereits die B 3, aller-
dings noch nicht den erst spater errichteten Kreisverkehr. Die Ubernahme der Bauge-
bietsabgrenzung von 1984 in den Aufstellungsbeschluss von 2012 fihrte deshalb da-
zu, dass die Baugebietsgrenze den bestehenden Kreisverkehr schnitt. Auch hier ist die
Abgrenzung nunmebhr leicht modifiziert worden, indem der Kreisverkehr mit dem ent-
sprechenden Stralengrundstiuck der B 3 volistandig bis zum Anschluss der Gemein-
destralle Haltinger Weg" aufgenommen wurde.

1.3.3 Im April 2014 hat die DB der Gemeinde mitgeteilt, dass nach Abschluss der Bau-
arbeiten am Bahnhofsvorplatz - vor allem der Unterfuhrung, deren Bau sich mehrfach
verzogert hatte - die Schlussvermessung der Eisenbahngrundsticke erfolgt und das
Kataster fortgeschrieben ist. Im Rahmen der Entwidmung des Bahnhofsvorplatzes, die
durch Bescheid des Eisenbahnbundesamtes vom 08.01.2015 erfolgte und damit den
Weg fir die Uberplanung frei macht, wurde am 15.10.2014 eine weitere Vermessung
durchgefihrt, die im Bereich der Schallschutzwand einen schmalen Streifen abtrennt,
der gewidmete Flache bleibt, jedoch auch weiterhin im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes nach dem Aufstellungsbeschluss vom 05.06.2014 verbleibt. Das hat fol-
gende Grinde:

Im Bereich des Bahnhofsvorplatzes stehen samtliche Flachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes im Eigentum der Gemeinde oder wurden von ihr erworben. So hat
die Bahn bereits im Jahr 2011 eine grolie Teilfliche des ehemaligen Bahnflurstiicks
Nr. 271, die den Bahnhofsvorplatz umfasst, an die Gemeinde verduliert. Die Veraulle-
rung wurde jedoch mehrere Jahre lang nicht im Grundbuch vollzogen, weil die
Schlussvermessung noch fehlte, die erst nach dem Ende der Bauarbeiten der Bahn
maglich war (s.0.).

Bei dieser Veraulterung wurde seitens der Bahn Ubersehen, dass am westlichen Rand
der veraullerten Teilflache direkt neben der Schallschutzwand der Bahntrasse unterir-
disch die Tiefenentwasserungsanlagen der Bahntrasse verlaufen. Diese Entwasse-
rungsanlagen sind inzwischen — fur ihre Funktion unschadlich — mit einem Geh- und
Radweg, mit offentlichen PKW-Stellplatzen und einer Fahrradabstellanlage Uberbaut
worden. Dennoch hat das Eisenbahnbundesamt entsprechend der Vermessung vom
15.10.2014 im Bescheid vom 08.01.2015 (ber die Entwidmung des Bahnhofsvorplat-
zes einen schmalen Streifen von ca. 0,5 = 1,0 m Breite entlang der Schallschutzwand,
unter dem die Entwasserungsanlagen der DB-Trasse liegen, von der Entwidmung aus-
genommen, weil die Entwasserung funktional zur gewidmeten Trasse gehort. Es ist
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davon auszugehen, dass beim Vollzug des Kaufvertrages (ber den Bahnhofsvorplatz
die Bahn diesen schmalen abgemarkten Streifen nicht auf die Gemeinde Obertragen,
sondern in ihrem Eigentum behalten wird.

Die Gemeinde hat sich dennoch dafur entschieden, diese Flache, unter der die Ent-
wasserung der Trasse liegt und die vermutlich im Eigentum der Bahn verbleibt, im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes zu belassen, weil auf ihr die 0.g. Verkehrsanlagen
schon errichtet und im Bebauungsplan festgesetzt sind. Denn wiirde die Flache aus
dem Geltungsbereich ausgeklammert, wiese der auf ihr verlaufende Geh- und Radweg
im Geltungsbereich nicht mehr die erforderliche Mindestbreite auf und erschiene im
Bebauungsplan als Torso.

Die eisenbahnrechtliche Widmung steht der Uberplanung der Flache durch die Ge-
meinde nicht entgegen, da kein funktionaler Widerspruch zwischen den Planungen be-
steht. Die Widmung dient allein der Zuordnung der unterirdischen Entwasserungsein-
richtungen zur Bahnanlage. Dies ist mit den Festsetzungen der Gemeinde im Bebau-
ungsplan fur oberirdische Verkehrsflachen vereinbar, so dass sich hier die fachplane-
risch gewidmete und die kommunal Uberplante Flache ohne Widerspruch Uberlagern
kénnen. Nachrichtlich wurde der gewidmete Streifen l1angs der Schallschutzwand in der
Planzeichnung durch eine Schragschraffur gekennzeichnet.

Der Geltungsbereich wird auf der Westseite somit gegentiber dem 2. Neuaufstellungs-
beschluss vom 05.06.2014 nicht verandert. Es verbleibt lediglich der schmale Streifen,
von dem die Gemeinde beim 2. Neuaufstellungsbeschluss noch daven ausging, dass
er in ihr Eigentum Ubergehen wiirde, als eisenbahnrechtlich gewidmete Flache im Ei-
gentum der DB. Die Flache wird in der Planzeichnung nachrichtlich mit einer Schrag-
schraffur gekennzeichnet.

1.3.4 Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Rebacker’ von 1984 endete im
Nordwesten an der Grenze des gemeindlichen Straengrundsticks der fruheren Stra-
fe ,Am Bahnhof* zum Grundstiick des Bahnhofsvorplatzes, das im Eigentum der DB
stand und (noch) eisenbahnrechtlich gewidmet ist. Auch der 1. Neuaufstellungsbe-
schluss vom 20.12.2012 orientierte sich an dieser Nordwestgrenze.

Mit dem 2. Neuaufstellungsbeschluss vom 05.06.2014 wurde der Geltungsbereich un-
ter Einbeziehung des gesamten Bahnhofsvorplatzes sowie des Gasthauses ,Zum L6-
wen” und dessen Nachbarbebauung bis zur Stralle ,An der Kander® ausgedehnt, weil
diese Bereiche stadtebaulich zusammenhangen. Bereits in den Jahren 2011 und 2012
hatte die Gemeinde von der DB die Flache des Bahnhofsvorplatzes und weitere
Grundstiicke entlang der neuen Strafie ,Am Bahnhof* sidlich davon erworben, weil
Gemeinde und DB bei der Planung des 3. und 4. Gleises abgestimmt hatien, dass der
neue Bahnhofsvorplatz und die P+R-Platze in seiner naheren Umgebung kunftig nicht
mehr als Eisenbahnbetriebsflache von der DB, sondern von der Gemeinde betrieben
werden sollten. Die DB unterstitzte dies nach mehrjahrigen Verhandlungen durch eine
Baukostenvereinbarung, die im Frihjahr 2013 mit der Gemeinde geschlossen wurde
und dieser einen Zuschuss fir die Umgestaltung des Bahnhofsvorplatzes gewahrte.
Danach wurde im Jahr 2013 der Bahnhofsvorplatz umgestaltet und der dortige Zentrale
Omnibusbahnhof Anfang 2014 in Betrieb genommen. Nach Abschluss der Bauarbeiten
der DB im Bereich des Bahnhofsvorplatzes, der erfolgten Schlussvermessung und der
erfolgten Entwidmung kann die Gemeinde den Bahnhofsvorplatz nun auch selbst
Uberplanen und darf den Satzungsbeschluss darlber fassen.
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Hinweis: Der Bebauungsplan ,Markter Steg / Bruckacker® der Gemeinde Eimeldingen
von 1972, dessen Hauptteil westlich der Bahnirasse liegt, reicht im Bereich
des Bahnhofsvorplatzes und des alten Bahnhofsgebaudes mit einer kleinen
Teilflache Uber die Bahntrasse hinaus nach Osten. Inwieweit die Uberpla-
nung des Bahnhofsvorplatzes durch diesen Bebauungsplan trotz dessen
Widmung Uberhaupt jemals rechtmallig war, kann dahinstehen. Denn der
kleine ostliche Teilbereich dieses Bebauungsplans ist durch die Uberlage-
rung mit dem 3. und 4. Gleis bereits so klein geworden, dass er kaum mehr
eine stadtebauliche Funktion erflllen durfte. Zusatzlich wurde er seit 1984 im
stdlichen Teil auch durch den Bebauungsplan ,Rebacker’ von 1984 iber-
lappt. Nun wird er durch die vorliegende Erweiterung des Bebauungsplanes
.Rebacker" nach Norden vollstandig Uberlagert werden, so dass der Bebau-
ungsplan ,Markter Steg / Bruckacker” nach Inkrafttreten eines nach Morden
erweiterten Bebauungsplanes Rebacker® kinftig nur noch westlich der
Bahntrasse gultig sein wird. Einer expliziten Aufhebung des ostlichen Teilbe-
reichs des Bebauungsplanes ,Markter Steg / Bruckacker" bedarf es deshalb
nicht,

Die Ausdehnung des Geltungsbereichs nach Nordwesten ist mit der Entwidmung nicht
nur moéglich, sondern stadtebaulich auch sinnvoll, um das Baurecht fur das Dienstleis-
tungsgebaude auf dem ZOB zu schaffen. Denn infolge der Erweiterung des Bahnhofs-
vorplatzes und des ZOB nach Siden (verbunden mit einer Verlagerung der Stralte ,Am
Bahnhof* nach Siden) schnitt die Nordwestgrenze des alten Bebauungsplanes  Re-
backer” von 1984 ebenso wie diejenige des 1. Neuaufstellungsbeschlusses vom
20.12.2012 die Verkehrsinsel und den Standort fir das geplante Dienstleistungsge-
baude auf dem ZOB. Die Grenze eines Bebauungsplanes soll aber nicht durch ein Ge-
baude hindurch verlaufen, weshalb es besser ist, den ZOB insgesamt in den Geltungs-
bereich einzubeziehen. Eine Rickverlagerung der Grenze des Geltungsbereichs nach
Sliden ware dagegen nicht sinnvoll. Zum einen finden sich dort kaum geeignete stad-
tebauliche Zasuren zur Gebietsabgrenzung. Zum anderen ware unklar, ob das geplan-
te Dienstleistungsgebaude dann auf dem Bahnhofsvorplatz baurechtlich zulassig ware.

1.3.5 Nordwestlich des ZOB schlielit sich des Weiteren das Geldnde der Traditions-
gaststatte ,Lowen" an. Da der Bebauungsplan als wesentliches Ziel die Steuerung der
Ansiedlung von Gastronomiebetrieben und deren Schutz in der Ortsmitte verfolgt, bie-
tet es sich an, auch dieses Areal in den Geltungsbereich einzubeziehen. Als nichste
klare Zasur zur Abgrenzung bietet sich danach im Nordwesten die Stralle An der
Kander” an. Bis hierhin wurde deshalb im 2. Neuaufstellungsbeschluss vom
05.06.2014 der Geltungsbereich ausgedehnt. Somit kann das stidtebauliche Ziel, im
Bereich des Bahnhofsvorplatzes die Gastronomie als ortszentrumsbildende Nutzungs-
funktion zu starken und zu diesem Zweck zugleich gastronomische Einrichtungen im
peripheren sudlichen Teil des Bebauungsplans ,Rebacker' zu beschranken oder ganz
auszuschlielen, in einer einheitlichen Konzeption im selben Bebauungsplanverfahren
umgesetzt werden.

1.3.6 Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der nachfolgenden Planzeichnung des
Geltungsbereichs.
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1.4

Geltungsbereich der Neufassung des Bebauungsplanes ,Rebacker”

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB und Flachennutzungsplan

Verfahrensfragen

Die Veranderungen des rechtlichen Rahmens seit 1984 und die Gefahr, dass mogli-
cher Weise einzelne Festselzungen des bisherigen Bebauungsplanes unwirksam sind,
sowie die zahlreichen tatsachlichen Veranderungen des stadtebaulichen Umfelds und
die Verkleinerung des Plangebiets durch das 3. und 4. Gleis, die Dominanz der Einzel-
handelsbetriebe im Baugebiet und die veranderte ErschlieBungsstruktur sowie das
Ziel, die Eimeldinger Ortsmitte im Umfeld des Bahnhofs wieder zu starken, erfordern
eine Neuaufstellung des gesamten Bebauungsplans auf neuer Grundlage. Lediglich
punktuelle Anderungen wiaren nicht geeignet, die Defizite der Nutzungsstruktur zu be-
waltigen. AuBerdem wéaren Anderungen fir den Fall, dass der bisherige Bebauungs-
plan Rechtsméangel aufweist und moglicherweise sogar (teil-)nichtig ist, ebenfalls nicht
wirksam. Es bedarf deshalb einer Neuaufstellung des gesamten Bebauungsplans.
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Da das Baugebiet .Rebacker” bereits weitgehend bebaut ist, bietet sich grundsatzlich
die Durchfuhrung eines beschleunigten Bebauungsplanverfahrens der Innenentwick-
lung nach §§ 13a, 13 BauGB an. Nach der Ausdehnung des Geltungsbereichs nach
Norden im 2. Neuaufstellungsbeschluss vom 05.06.2014 umfasst das Plangebiet Uber
6 ha und eine zuldssige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO von ca. 32.000 mZ
Daher ist die Anwendung des § 13 a BauGB nur nach einer Vorprifung des Einzelfalls
gem. § 13a Abs.1S. 2 Nr. 2 BauGB mdglich. Da deren Ergebnis zum Zeitpunkt des 2.
Neuaufstellungsbeschlusses am 05.06.2014 noch nicht vorlag, wurde das 2. Neuauf-
stellungsverfahren zunachst als regulares zweistufiges Verfahren eingeleitet und zu-
sammen mit dem 2. Neuaufstellungsbeschluss die frihzeitige Beteiligung beschlossen,
die im Juni/Juli 2014 durchgefiihrt wurde.

Im Rahmen der Frihzeitigen Beteiligung wurde eine Vorprifung i.5.d. § 13 a Abs. 1 5.
2 Nr. 2 BauGB durchgefihrt, bei der die malkgeblichen Behorden beteiligt wurden. Als
Ergebnis der Vorprifung sind durch die Aufstellung des Bebauungsplans voraussicht-
lich keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Zudem begrindet der Be-
bauungsplan kein Baurecht fur ein UVP-pflichtiges Vorhaben und es liegen auch keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Natura-2000-Gebieten vor Das als zwei-
slufiges Verfahren eingeleitete Bebauungsplanverfahren kann somit in ein Verfahren
nach § 13 a BauGB Ubergeleitet, forigesetzt und zu Ende gefuhrt werden. Damit entfal-
lengem. § 13 aAbs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB die Erfordernisse einer ausfuhr-
lichen Umweltprifung und eines ausfuhrliichen Umweltberichts. Zum Ausgleich von
Eingriffen s.u.

Flachennutzungsplan

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes ,Vorde-
res Kandertal” ist das Plangebiet in seinem sudlichen Bereich als Gewerbeflache dar-
gestellt. Der Bahnhofsbereich um den seinerzeit noch existierenden historischen
Bahnhof ist als offentliche Grunflache dargestellt, obwohl er schon vor dem Bau des 3.
und 4. Gleises fast vollstandig befestigt war und durch die Baumaflinahmen der DB alle
Grunflachen beseitigt wurden. Die nérdliche Flache bis zur Kanderstrafle schliefilich ist
als Mischflache dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der nachfolgenden
Berichtung des FNP nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst
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1.5

Ausschnitt aus dem Fldchennulzungsplan

Verfahrensablauf

20.12.2012

05.06.2014

Der Gemeinderat der Gemeinde Eimeldingen beschlielt in &ffent-
licher Sitzung den 1. Neuaufstellungsbeschluss des Bebauungs-
plans mit o6rtlichen Bauvorschriften ,Rebacker®. Zugleich be-
schlielit er eine Veranderungssperre fir den gewahlten Geltungs-
bereich.

Der Gemeinderat der Gemeinde Eimeldingen beschliet den 2.
Neuaufstellungsbeschluss mit grolterem Geltungsbereich, der den
1. Neuaufstellungsbeschluss vom 20.12.2012 ersetzt und das Ver-
fahren neu einleitet. Zugleich billigt er den Vorentwurf und be-
schlielt in &ffentlicher Sitzung die Anderung und Erweiterung des
Geltungsbereichs sowie die Durchfihrung der Frihzeitigen Anho-
rung des Bebauungsplanes. Zugleich beschlielit er eine erneute
Veranderungssperre entsprechend dem erweiterten Geltungsbe-
reich.
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2.1

23.06.2014 bis Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden sowie
sonstiger Trager offentlicher Belange einschlielflich Vorprifung
25.07.2014 des Einzelfalls nach § 13 a BauGB.

25.11.2014 Der Gemeinderat behandelt die eingeholten Stellungnahmen, bil-
ligt den Entwurf des Bebauungsplans und die ortlichen Bauvor-
schriften .Rebacker” und beschlielt die Durchfuhrung der Offenla-
ge gem. § 3 (2) BauGB und die Beteiligung der Behdrden und
sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB.

09.12.2014 bis Durchfihrung der 1. Offenlage gemaR § 3 (2) BauGB.

16.01.2015

14.04.2015 Der Gemeinderat behandelt die eingeholten Stellungnahmen, bil-
ligt die notwendigen Anderungen des fortgeschriebenen Entwurfs
des Bebauungsplans und der &rtlichen Bauvorschriften ,Rebacker”
und beschlieft die Durchfihrung einer 2.0Offenlage gem. § 3 (2)
BauGB und die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB.

29.04.2015bis 2. Offenlage: Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher
02.06.2015 Belange sowie der Offentlichkeit

23.06.2015 Der Gemeinderat behandelt die eingeholten Stellungnahmen aus
der 2. Offenlage, billigt den Satzungsentwurf und beschliet nach
§10 (1) BauGB den Bebauungsplan® Rebacker als Satzung.

PLANUNGSINHALTE

Stiadtebauliches und funktionales Gesamtkonzept

Bestandssituation und Entwicklungsziele fiir den Bahnhofs- und ZOB Bereich

Nach der inzwischen vollzogenen Realisierung der Neubaustrecke der Rheintalbahn,
welche eine komplette stadtebauliche und verkehrliche Neuordnung des Bahnhofsare-
als der Gemeinde Eimeldingen notwendig machte, strebt die Gemeinde Eimeldingen
die Neustrukturierung der stadtebaulichen Entwicklung im engeren und weiteren Um-
feld des zukunftigen Bahnhofsareals an.

Wichtige bereits realisierte verkehrliche Entwicklungsbausteine sind die neuen Zugan-
ge zu der Fulgangerunterfihrung unter den Bahngleisen, von welcher beide Nahver-
kehrsbahnsteige der Rheintalbahn erschlossen sind sowie der ebenfalls zwischenzeit-
lich realisierte neue ZOB im sudlichen Vorfeld des neuen Zugangs zu den Bahnstei-
gen. Hierzu gehoren im Sinne eines zeitgemalen multimodalen Verkehrsknotenpunkts
auch die Anordnung von Park und Ride und Kurzparkierungs- (Kiss und Ride) Platzen
sowie Abstellplatze und Boxen flr Fahrrader.

Eine besondere Bedeutung fir die stadtebauliche Entwicklung des neuen Bahnhofs-
und ZOB Bereichs hat ein geplantes Dienstleistungsgebaude mit standortgerechten
Angeboten wie z.B. Kiosk, Post und Gastronomie als Café beziehungsweise Imbisssia-
tion, eventuell verbunden mir reise- und maobilitdtsaffinen Dienstleistungen. Der Ausbau
der Rheintalbahn hat zum Verlust erheblicher Flachen und des das Ortsbild pragenden
fruheren Bahnhofsgebaudes gefihrt. Dieser Verlust und die kahlen 4 m hohen Schall-
schutzwande haben die Attraktivitat des Bahnhofsumfeldes und der Eimeldinger Orts-
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mitte stark beeintrachtigt. Es ist deshalb stadtebaulich vorrangiges Ziel der Gemeinde,
die durch die Bahn in die Ortsmitte geschlagenen Licken zu schlieffen und auf dem
Bahnhofsvorplatz und in seiner Umgebung zentrale Einrichtungen anzusiedeln, die die
Ortsmitte von Eimeldingen neu beleben.

Die Gemeinde Eimeldingen hat sich in einem moderierten Burgerbeteiligungsprozess
und Planungsworkshop in mehreren Arbeitssitzungen im Jahr 2012 mit den Moglichkei-
ten der Entwicklung eines funktional und gestalterisch atiraktiven Bahnhofsbereichs
auseinandergesetzt. Dabei wurden nicht nur grundsatzliche Alternativen zur Neuord-
nung eines Zentralen Omnibusbahnhofs diskutiert. Besondere Aufmerksamkeit erfuhr
ein Projekt mit dem Arbeitstitel ,Dienstleistungsgebaude”, in welchem die oben darge-
stellten Dienstleistungen im engeren Bahnhofsumfeld untergebracht werden soliten.
Die in diesem Prozess entwickelte und optimierte Lésung sieht eine gréferflachige Mit-
telinsel des ZOB vor, um die herum Haltestellen fur bis zu 5 Busse moglich sind. Auf
dieser Mittelinsel sollen Flachen und Gebaude zum Unterstellen wartender Fahrgaste
bereitgestellt werden.

Lageplan des neuen ZOB und angrenzender Bereiche (nicht genordet)

Bestandssituation des Bereichs Rebacker und Gasthof Zum Lowen

Sidlich im Anschluss an den neuen Bahnhofs- und ZOB Bereich schlieit sich das
Gewerbegebiet Rebacker an. Das Gebiet hat sich im Laufe der Jahrzehnte als Ge-
mengelage von Gewerbebetrieben, Markten und vereinzelten Wohngebauden auf der
verkehrs- und erschlieBungstechnischen Grundlage des urspringlichen Bebauungs-
planes entwickelt. Der neben einzelnen Wohngebauden in den 1970er Jahren schon
vorhandene Stahlbaubetrieb hat sich spéater in einer Langenausdehnung parallel zur
Bahntrasse deutlich erweitert und dabei Teile der Verkehrsflachen durch Uberbauung
in Anspruch genommen.

Im stdlichen Bereich an der BAB 98 hat sich in den 1990er Jahren ein kleinflachiger
Discount Lebensmittelmarkt angesiedelt mit umfangreichem Stellplatzangebot zwi-
schen dem Markt und der Autobahn. Der Abschnitt éstlich der zentralen Erschlie-
Rungsstrale ,Am Rebacker® wurde sowohl durch Gewerbebetriebe, eine Tankstelle
mit Kfz Werkstatt sowie einen weiteren kleinflachigen Discount Lebensmittelmarkt in
Anspruch genommen. Die Tankstelle und auch die Werkstatt wurden zwischenzeitlich
aufgegeben. Auf dieses Teilgrundstick richteten sich die Ansiedlungswinsche des
Drive-In“. Das Gerichtsverfahren zur Ansiedlung des .Drive-In" wurde inzwischen
durch einen Vergleich beendet. Der Eigentiumer des Grundstiicks verfolgt die Ansied-
lung nicht weiter, sondern hat die Flache inzwischen wieder an einen Gewerbetreiben-
den verpachtet, der dort unterschiedliche gewerbliche Nutzungen anstrebt.
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Im nérdlichen Bereich des Gewerbegebiets befinden sich noch heute einige Wohnge-
baude. Auf bis dahin unbebauten Grundstucken haben sich hier in den letzten Jahren
vier weitere kleinflachige Markte in zwei Baukdrpern angesiedelt. Die privaten Eigen-
timer von noch vorhandenen Wohngebauden beabsichtigen kurz- bis mittelfristig die
aufgrund der Verkehrsimmissionen im Gebiet ohnehin problematische Wohnnutzung
aufzugeben und die Flachen fur gewerbliche Nutzungen zu entwickeln. Eine besonde-
re Funktion kann zukinftig das Wohnbaugrundstiick unmittelbar sidlich des neuen
Z0B haben, das im Eigentum der Gemeinde steht. Hier kann die Gemeinde weitere 6f-
fentlichkeitsbezogene Nutzungen verwirklichen, die den Standort Bahnhof und ZOB
weiter qualifizieren sollen. Allerdings steht das Grundstiick aufgrund der Vermietungs-
situation erst mitlel- bis langfristig zur Verfigung.

Nordwestlich des Bahnhofsvorplatzes und der neu gestalteten Zugénge zu Unterfih-
rung und Bahngleisen befindet sich der renommierte Gasthof .Zum Lowen®, dessen
Biergarten sich dem Bahnhofsareal zuwendet. Dieses gastronomische Angebot spielt
eine wichtige Rolle bei der zukinftigen Aufwertung des Bahnhofsareals. Die in den
Geltungsbereich einbezogenen Grundsticke umfassen neben dem gastronomischen
Betrieb noch zwei weitere Anwesen. Alle drei Grundsticke haben nennenswerte Fla-
chenanteile fir die Realisierung der Neubaustrecke abgetreten und grenzen unmittel-
bar an die neu errichtete 4 m hohe Larmschutzwand.

Funktionale Entwicklungsziele und Nutzungsarten

Nach der ortlichen Bestandsaufnahme der aktuellen stadtebaulichen Situation im Pla-
nungsgebiet, zu der auch eine schriftliche Befragung der Grundstickseigentumer zu
ihren Entwicklungsabsichten gehorte, wurden verschiedene Optionen fur eine zukinf-
tige stadtebauliche Entwicklung des Bereichs Rebacker erwogen. Diese sind gepragt
durch die bereits realisierten und die weiteren angestrebten funktionalen und qualitati-
ven stadtebaulichen Entwicklungsziele fur den neuen Bahnhofsvorplatz und den ZOB.
Grundsatzlich hat sich dabei die Frage gestellt, welche Nutzungen den zukunftigen
Standort Rebacker pragen sollen und welche Nutzungen nicht erwlinscht sind.

Einzelhandel

Flachenmalig Uberwiegen aktuell die Einzelhandelsnutzungen gegeniber den ge-
werblichen Industrie- und Handwerksnutzungen. Eine prinzipiell denkbare Ruckfihrung
der Einzelhandelsnutzungen in produzierende oder dienstleistende Gewerbenutzun-
gen erscheint angesichts der vorhandenen privaten Besitzverhadltnisse und Entwick-
lungsabsichten schwer erreichbar. Der vorhandene Einzelhandel geniel3t grundsatzlich
Bestandsschutz. Dass in der verkehrlich attraktiven Lage Einzelhandelsbetriebe auf-
gegeben werden, ist in absehbarer Zeit nicht zu erwarten. Der vorhandene Einzelhan-
del ist deshalb als gegeben in die weiteren planerischen Erwagungen einzubeziehen,

In den Entwirfen fir die frihzeitige Beteiligung und die 1. Offenlage war noch die
Ausweisung von Sondergebieten fur nicht grofifliachigen Einzelhandel im sidlichen Teil
des Gebiets entlang der BAB 98 vorgesehen. Hiergegen richteten sich massive Ein-
wendungen von Nachbargemeinden. Nach dem Rickzug des ,Drive-In" hat Gberdies
der Eigentimer eines der beiden Grundsticke auch seine Plane, als Alternative zum
.Drive-In" Einzelhandel anzusiedeln nicht mehr weiterverfolgt, sondern die Flachen
wieder an einen Gewerbetreibenden verpachtet, dessen Nutzungen in einem SO fur
kleinflachigen Einzelhandel nicht zuldssig waren.

Die Gemeinde hat sich deshalb entschieden, die beiden Sondergebiete fiir nicht groft-
flachigen Einzelhandel wieder fallen zu lassen und die Flachen wie auch im Ubrigen
Gebiet als Gewerbegebiet GE auszuweisen. Wegen der Nahe der beiden Flachen zur
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Autobahn und deren Larmvorbelastung machte die Ausweisung eines eingeschrankten
Gewerbegebiets GEE an dieser Stelle keinen Sinn.

Damit wird die bisherige Festsetzung des Bebauungsplanes von 1984 fortgefuhrt. Al-
lerdings basierte der Bebauungsplan von 1984 noch auf der BauNVO 1968, die in § 11
Abs. 3 weniger strenge Anforderungen an die Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandels-
betriebe stellte als die vorliegend maRgebliche BauNVO 2013. Durch die Umstellung
auf die BauNVO 2013 wird der grofiflichige Einzelhandel im Gebiet faktisch vollstan-
dig ausgeschlossen, was auch den heutigen raumordnerischen Vorgaben entspricht,
dass groBflichige Einzelhandelsbetriebe in nicht zentralen Orten wie Eimeldingen
i.d.R. nicht zuldssig sind.

Daruber hinaus besteht jedoch kein Grund, auch den nicht grofiflachigen Einzelhandel
im Gebiet zu reglementieren, wie dies in verschiedenen Stellungnahmen von Nach-
bargemeinden gefordert wurde. Zum einen geniellen die vorhandenen Betriebe Be-
standsschutz und es ist nicht absehbar, dass sie ihren Betrieb einstellen. Sie leisten
zudem eine wichtige Nahversorgungsaufgabe fir Eimeldingen, da es im historischen
Ortskern und an der B 3 keine Einzelhandelsbetriebe fir Glter des téglichen Bedarfs
mehr gibt. Das Gebiet liegt zwar innerhalb der Gemeinde peripher, ist jedoch fulblaufig
und mit dem Fahrrad gut zu erreichen. Kein Wohnhaus in Eimeldingen ist mehr als 1
km von den vorhandenen Markten entfernt.

Zusatzlich profitieren die Betriebe von ihrer verkehrsgunstigen Lage und generieren
deshalb auch Umsétze von aullerhalb, was sich allein schon an den Kfz-Kennzeichen
aus der Schweiz und Frankreich ablesen ldsst. Dies erreicht jedoch keinen Umfang,
der auch nur anndhernd die Einzelhandelsstrukturen in Nachbargemeinden und deren
Versorgungsfunktion gefahrden kénnte. Im Bestand weisen die Betriebe ca. 2.500 bis
3.000 m2 Verkaufsflache auf, was gegeniber den starken Einzelhandelsstandorten
Lérrach und Weil am Rhein nicht erkennbar ins Gewicht fallt. Die Gemeinde Binzen hat
zwar die Gefahrdung ihrer Versorgungsfunktion als Kleinzentrum geltend gemacht,
dies jedoch nicht konkret substantiiert dargelegt, sondern nur sehr ausfihrliche allge-
meine Ausfuhrungen zu Einzelhandelsfragen getatigt.

Auch ohne eine gutachterliche Stellungnahme kann konstatiert und abgewogen wer-
den, dass die potentiell betroffenen Gemeinden Weil am Rhein - Haltingen, Binzen und
Efringen-Kirchen durch Einzelhandelsbetriebe insbesondere im Bereich Lebensmittel
so gut versorgt sind, dass die betreffenden &rilichen Kunden keinen Anlass haben, auf
das Angebot in Eimeldingen zurickzugreifen. In Weil-Haltingen werden zurzeit zwi-
schen Bahnhof und Freiburger Stralle neue Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. Die
Stadt Weil hat laut Presseberichten vom Oktober 2014 den Vergabebeschluss fur ein
grofles Einkaufszentrum am Rande ihrer Innenstadt gefasst, was ein eindrucksvolles
Zeichen fir die Starke des Einzelhandelsstandorts Weil ist. Im Vergleich zu den Aus-
wirkungen dieses Einkaufszentrums auf bestehende Einzelhandelsstrukturen in Weil
selbst und Uber die Stadt hinaus sind die potentiellen Auswirkungen des vorliegenden
Plans auch ohne Gutachten als marginal einzuschatzen.

SchlieBllich ist nochmals festzuhalten, dass der vorliegende Bebauungsplan durch die
Umstellung auf die BauNVO 2013 uberhaupt erstmals Rechtssicherheit zur Abwehr
von Ansiedlungswinschen flr groRflachige Markte bietet, die auf Basis der bisher gil-
tigen BauNVO 1968 nicht sicher ausgeschlossen werden konnten. Damit leistet der
neue Bebauungsplan bereits einen erheblichen Beitrag dazu, eine raumordnungswid-
rige Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe in Eimeldingen zu unterbinden. Er
schitzt somit die Nachbargemeinden deutlich besser vor einer zu massiven Einzel-
handelsansammlung in Eimeldingen als der bisherige Plan.
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Soweil seitens der Nachbargemeinden eingewendet wurde, der vorliegende Bebau-
ungsplan ermogliche unzulassige Agglomerationen, ist darauf zu verweisen, dass der
gultige Regionalplan Hochrhein-Bodensee” im Gegensatz zu zahlreichen anderen
Regionalplanen in Baden-Wirttemberg kein Verbot der Agglomeration kleinflachiger
Einzelhandelsbetriebe enthalt und ein solches nach dem gegenwartigen Stand der
Regionalplanung auch nicht konkret vorgeschlagen wurde, so dass es noch keine in
Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung gibt, die abzuwagen waren. Das RP
Freiburg hat demzufolge in seiner Stellungnahme zum vorliegenden Bebauungsplan
deutlich klargestellt, dass dieser nicht gegen Belange der Raumordnung verstofit.

Soweit von verschiedenen Beteiligten schlielilich auf die Rechtsprechung des VGH
Baden-Wuirttemberg zum Gebot der interkommunalen Abstimmung von Bauleitplanen
nach § 2 Abs. 2 BauGB und auf eine Entscheidung verwiesen wurde, die einen Ver-
stol} gegen das Abstimmungsgebot in der massiven Ansiedlung von Einzelhandelsag-
glomerationen durch eine nicht zentrale Gemeinde an einer Hauptverkehrsachse in der
Nahe eines Mittelzentrums gesehen hat, passt dieser Vergleich vorliegend aus funf
Grunden nicht: Erstens lag die absolute Einzelhandelsfliche im dortigen Fall in der
nicht zentralen Gemeinde bereits bei ca. 20.000 m2 Verkaufsflache, in Eimeldingen im
Bestand jedoch nur bei 2.500 bis 3.000 m2 Verkaufsflache. Zweitens waren im dorti-
gen Verfahren im Bestand auch schon grofiflachige Einzelhandelsbetriebe ansassig.
die dem Gebiet eine besondere Attraktivitat verliehen. Drittens solliten dort neue Fla-
chen ausgewiesen werden, wahrend vorliegend nur Bestandsflachen uberplant wer-
den. Viertens reduziert die Gemeinde vorliegend durch die Verkleinerung des Gebiets,
die Verringerung der Gberbaubaren Grundstucksflachen und durch die Umstellung auf
die BauNVO 2013 sogar die Ansiedlungsmaglichkeiten fir Einzelhandel. Funftens
schlieBlich ist der Einzelhandel in der Grenzregion zur Schweiz und zu Frankreich auf
deutscher Seite wegen der Kaufkraftzuflisse aus dem Ausland so stark, dass selbst
nachweisbare Umsatzverluste in einzelnen Sortimenten nicht die Einzelhandelsstruktu-
ren in den Nachbargemeinden und somit deren Versorgungsfunktion gefahrden, was
Voraussetzung fur eine Verletzung des interkommunalen Abstimmungsgebotes ware.
Hierfur bedirfte es wesentlich leistungsstarkerer grofiflachiger Betriebe und Einkaufs-
zentren wie sie z.B. im interkommunalen Gewerbegebiet von Binzen und Weil am
Rhein so finden und in Weil am Rhein in Form eines grofen Einkaufszentrums geplant
sind. Einige nicht grof¥flaichige Markte am Rande der Gemeinde Eimeldingen sind
demgegeniber trotz ihrer verkehrsglnstigen Lage offensichtlich zu vernachlassigen.

Aus diesen Grunden sieht die Gemeinde es nicht als notwendig an, Uber die Be-
schrankungen des Einzelhandels im Vergleich zum bisherigen Bebauungsplan hinaus
noch den im Gewerbegebiet regular zulassigen nicht grof3flachigen Einzelhandel aus-
zuschlieflen. Dieser bleibt wie bisher zuldssig. Die Gemeinde sieht es auch nicht als
erforderlich an, ein umfangreiches und teures Einzelhandelsgutachten zu beauftragen,
da sie mit dem vorliegenden Bebauungsplan erkennbar potentielle Einzelhandelskon-
flikte minimiert und keine neuen schafft. Das Gebot der Konfliktbewaltigung gebietet
deshalb vorliegend keine gutachterliche Expertise als Voraussetzung fir die Abwa-

gung.
Produzierendes Gewerbe

Produzierendes Gewerbe ist im Gebiet noch vorhanden und soll dort auch weiterhin
durch Neuansiedlung eine Entwicklungschance haben, vor allem auch, wenn vorhan-
denen Betriebe umstrukturieren oder erweitern wollen. Dabei soll es den Eigentimern
jedoch auch freistehen, fur den Fall einer Abwartsentwicklung der Gewerbebetriebe ei-
ne Nutzungsanderung durchzuflhren, gagf. auch um durch die Nutzung von Teilflachen
fur Einzelhandelsbetriebe wirtschaftlich insgesamt erfolgreich zu agieren. Im Geltungs-
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bereich des urspringlichen Bebauungsplanes werden die Flachen deshalb weiterhin
als Gewerbegebiet ausgewiesen, was den Eigentimern hohe Flexibilitat bei der kinfti-
gen Entwicklung gibt. Aufgrund maéglicher Immissionsbeeintrachtigungen der auf der
anderen Seite der B 3 liegenden Wohnbebauung sollen die straBennahen Gewerbe-
grundstiicke aber nur als eingeschranktes Gewerbegebiet fir das Wohnen nicht we-
sentlich stérende Gewerbebetriebe ausgewiesen werden. Dies gilt nicht fir die stdli-
chen Flachen, in deren Umfeld ohnehin der Verkehrslarm der BAB 98, der B 2 und der
Autobahnzufahrt dominiert.

Gastronomie

Durch die Ansiedlungswiinsche des _Drive-In" wurde eine Diskussion zur Zulassigkeit
gastronomischer Betriebe im Gewerbegebiet Rebacker ausgelést. Im Mittelpunkt steht
hier die Frage, ob gastronomischen Nutzungen im Gewerbegebiet Rebacker die At-
traktivitat des Oriskerns der Gemeinde beeintrdachtigen. Nachdem der Einzelhandel im
Ortskern nur noch eine Nebenrolle spielt, kommt der Gastronomie als Treffpunkt, an
dem sich &ffentliches Leben abspielt, ein umso hoherer Stellenwert im Ortskern zu.
Neben den vorhandenen Gastronomiebetrieben gill das gerade auch auf die ange-
strebten Entwicklungen am ZOB. Zu den Ankernutzungen des geplanten Dienstleis-
tungsgebaudes gehdren vor allem gastronomische Angebote, auch um das Projekt
wirtschaftlich betreiben zu kénnen.

Dieses stadtebaulich fur die Gemeinde Eimeldingen bedeutende Projekt und der Be-
stand der vorhandenen Gasthauser dirfen in lhren Entwicklungschancen nicht beein-
trachtigt werden. Die Ansiedlung von Gastronomie im sidlichen peripheren Bereich
des Baugebiets wére dafur jedoch eine konkrete Gefahr. Denn zum einen ware sie
hoch attraktiv gerade fur die jungere Generation, die den ZOB als offentlichen Ver-
kehrsknotenpunkt nutzt. Ein Teil dieser potentiellen Kunden ginge dem Dienstleis-
tungsgebaude verloren, wenn sie in wenigen Lauf- oder Fahrradminuten Entfernung
ein Schnellrestaurant oder sonstige bei Jugendlichen und der jingeren Generation po-
pulare Angebote der Systemgastronomie als Alternative vorfanden, wie sie fir Gewer-
begebiete typisch sind. Aber auch Einkaufskunden der Markte im sidlichen Rebacker,
die bisher nach dem Einkauf die Traditionsgasthtfe der Gemeinde aufsuchen (insbe-
sondere Schweizer Kundschaft) und damit wesentlich zu deren Erhalt beitragen, kénn-
ten durch ein Schnellrestaurant davon abgehalten werden, Oberhaupt die Ortsmitte an-
zusteuern.

Gastronomische Nutzungen, die die Ortsmitte gefahrden kénnen, sollen deshalb aus-
geschlossen werden. Erwogen wurde, ob dies einen Ausschluss aller gastronomischen
Mutzungen (.Schank- und Speisewirtschaften® i.5.d. BauNVO) begriindet oder ob es
maglich, sinnvoll oder gar stadtebaulich geboten ist, zwischen verschiedenen Betriebs-
typen der Gastronomie zu differenzieren und nur solche auszuschlielten, die die gast-
ronomischen Strukturen in der Ortsmitte gefahrden. Im Ergebnis wurde auf eine Diffe-
renzierung zwischen verschiedenen Typen gastronomischer Betriebe jedoch verzich-
tet. Denn es ist in der Bauleitplanung zwar die Differenzierung von Betriebstypen des
Einzelhandels und auch bei Vergnigungsstatten gangig und akzeptiert, es liegen je-
doch kaum Erfahrungen dazu vor, nach welchen stadtebaulichen Kriterien dies bei
gastronomischen Betrieben mdéglich ist. Die Art des Speisenangebots ist in der Gast-
ronomie nicht so klar abgrenzbar wie Sortimentsstrukturen im Einzelhandel, da es un-
zahlige Gastrokonzepte mit verschiedensten Mischungen des Angebots gibt. Off-
nungs- und Betriebszeiten — z.B. zur Abgrenzung von Tagescafés und Nachtbars —
kdnnen in Bauleitplanen nicht festgesetzt werden. Das Preisniveau ist als Differenzie-
rungskriterium schon im Einzelhandel nicht akzeptiert und auch stadtebaulich nicht re-
levant. Differenziert werden kénnte womdoglich zwischen klassischer Gastronomie mit
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Service und |langerem Aufenthalt und Selbstbedienungsgaststétten mit eher kirzerer
Aufenthaltsdauer. Eine magliche Konkurrenz zur Ortsmitte stellen jedoch beide For-
men dar, zumal noch nicht feststeht, welche gastronomische Nutzung konkret am
Bahnhofsvorplatz angesiedelt werden wird. Da somit keine hinreichend bestimmten
und stadtebaulich begrindbaren Differenzierungskriterien gefunden wurde, blieb nur
der Ausschluss aller Arten von Schank- und Speisewirtschaften zum Schutz der Orts-
mitte.

Nachteilige Auswirkungen eines ,Drive-In" oder einer sonstigen Gastronomie auf die
Verkehrsinfrastruktur im Baugebiet sind entgegen ersten Annahmen dagegen wohl
nicht zu erwarten. Tagsuber steuert die Mehrzahl der Kunden ohnehin wegen der Ein-
zelhandelsbetriebe das Gebiet an, so dass sich wohl nicht viel Zusatzverkehr ergibt.
Abends kamen zwar vermehrt Kunden, die das Gebiet nur wegen einer Gastronomie
ansteuern. Dann ware aber die Hauptbelastung durch Einkaufskunden bereits vorbei.

Hingegen verursachen Schnell-Restaurants mit Auto-Schalter erhebliche Larmeinwir-
kungen aufgrund des sogenannten _Roll-Disco-Effektes”. Vor allem nachts werden Dri-
ve-In-Restaurants von jungen Erwachsenen mit Auto frequentiert, die mit gecffneten
Fenstern oder offenem Verdeck bei laufenden Musikanlagen auf die Essensausgabe
warten und sich danach mit einem  Kavaliersstart” verabschieden. Dieser Larm zur
Nachtzeit kann erheblich belastigende Wirkungen haben, zumal er Uber die Anlage
hinaus in den Ort getragen wird, wenn die Autos Uber die B 3 nach Norden oder Suden
zu- und abfahren und die Musikanlage bei offenem Fenster weiterlauft. Im Genehmi-
gungsverfahren ist dieser Larm wegen der beschrankten Zurechnung des Verkehrs-
larms der Kunden zu einer Anlage nach Ziff. 7.4 Abs. 2 bis 4 der TA Larm und wegen
der Vermischung mit dem Ubrigen Verkehr auf der B 3 kaum zu steuern. Deshalb muss
bereits auf der planerischen Ebene Vorsorge getragen werden, solche Nutzungen gar
nicht erst zuzulassen. Gegen die Ansiedlung eines ,Drive-In", die Ausléser flr das 1.
Neuaufstellungsverfahren war, sprechen also neben dem Schutz der Orismitte auch
noch Immissionsschutzaspekie, so dass dieser Typ von Gastronomie auf jeden Fall
auszuschlielfen war.

Klarzustellen ist, dass der Ausschluss nur  isolierte” gastronomische Betriebe betrifft.
Im Umfeld von Einzelhandelsbetrieben lbliche Angebote werden davon i.d.R. nicht be-
rihrt. Mobile Verkaufsstande fir Lebensmittel oder fertig zubereitete Speisen auf Ein-
zelhandelsparkplatzen sind i.d.R. schon keine Gaststatten, weil sie keinen Aufenthalt
vor Ort ermdglichen, sondern allenfalls Stehtische oder Take-away®. Soweit im Zu-
sammenhang mit Backshops oder Metzgereien in den Foyers von Markten auch in
kleinerem Umfang Sitzgelegenheiten zum Verzehr von Speisen geboten werden, kann
dies noch als typischer Bestandteil und quasi mitgezogener Betriebsteil' gesehen wer-
den, jedenfalls bei Lebensmittelmarkten. Die Grenze wird dort Uberschritten sein, wo
sich daraus eine zwar im selben Gebaude untergebrachte, jedoch vom Einzelhandels-
betrieb funktional unabhangige Gastronomie entwickelt, die (ber einen eigenen Ein-
gang und eigene Toiletten verfigt und deren Offnungszeiten vom Einzelhandel unab-
hangig sind. Dies ist im Einzelfall durch die Baurechtsbehtrde zu prifen und zu ent-
scheiden.

Verdnderungssperre

Die angestrebte Neuordnung des Baugebiets und die Regelung der zulassigen Nut-
zungsarten und Betriebstypen wlrden durch Neuansiedlungen wahrend des Bebau-
ungsplanverfahrens, die den Planungszielen zuwiderlaufen, gefahrdet. Die Zielerrei-
chung des Bebauungsplans wurde deshalb durch eine Veranderungssperre gesichert
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werden. Diese wird mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes automatisch auller Kraft tre-
ten.

Art der baulichen Nutzung

In der planungsrechtlichen Konkretisierung der oben dargestellten Nutzungsziele wer-
den unterschiedliche Gebietsarten in raumlicher Differenzierung festgesetzt.

Sondergebiet ,,Bahnhof"

Im Bereich des ZOB, konkret auf der Mittelinsel der insgesamt 5 Bushaltestellen, ist
innerhalb des Baufensters ein Dienstleistungsgebdude zulassig, in dem Nutzungen zu-
lassig sind, die von einer hohen Kundenfrequenz leben und damit die Ortsmitte bele-
ben und starken, auch indem sie wechselseitig voneinander profitieren. Das gilt gleich-
ermallen fir Gastronomie, kulturelle Einrichtungen (ggf. auch der Gemeinde selbst),
und Dienstleister mit zentraler Funktion wie Post und Bank sowie verkehrsnahe Dienst-
leister wie Reiseblros. In Frage kommen aber auch alle Formen von Laden, also klei-
nere Einzelhandelsbetriebe vom Kiosk bis zum Blumen- oder Papier- und Schreibwa-
renladen einschliellich Mischformen, oder Betriebe des Ladenhandwerks wie z.B. Fri-
seure oder Schuster. Schliefilich sind auch freiberufliche Nutzungen z.B. aus dem Ge-
sundheitsbereich denkbar. Da diese Nutzungsmischung keiner der Gebietsarten der
BauNVO auch nur annaherungsweise entspricht, konnte sie nicht durch Rickgriff auf
die §§ 2 — 9 BauNVO unter erganzender Anwendung von § 1 Abs. 4 - 10 BauNVO
festgesetzt werden, sondern nur Uber ein Sondergebiet nach § 11 BauNVO, das die-
sem isolierten Standort fur ein Einzelgebaude am ehesten gerecht wird,

Gewerbegebiete GE und GEE 1

Alle weiteren Flachen im Bereich Rebacker sollen der Ansiedlung weiterer allgemeiner
Gewerbeflachen vorbehalten bleiben. Aufgrund der aktuell tatsachlichen Durchmi-
schung von klassischen Gewerbebetrieben aus Produktion, Handwerk, Dienstleistun-
gen und kleinflachiger Einzelhandel sollen die Festsetzungen zur Nutzungsart alle zu-
kinftigen Entwicklungsmaglichkeiten offen halten. Die Festsetzung eingeschrankter
Gewerbegebiete GEE 1 entlang der Hauptstralle soll die Nutzungsvertraglichkeit der
dort zulassigen mischgebietstypischen Betriebe mit der Wohn- und Mischgebietsnut-
zung nérdlich der Hauptstralie sichern.

Tankstellen werden ausgeschlossen, da sie nicht unmittelbar von den aufleren Er-
schlieBungsstralen angedient und erschlossen werden kénnen und darliber hinaus
zusatzliche emissionstrachtige Belastungen insbesondere nachts verursachen. Ver-
gnigungsstatten werden ausgeschlossen, da der heutige gualitdtsvolle Charakter des
Plangebiets erhalten werden soll und einem Trading Down vorgebeugt werden soll.
Dariiber hinaus sollen die von Tankstellen und Vergnigungsstatten ausgehenden
Larm- und teilweise auch Geruchsemissionen nicht ermoglicht werden, da gerade hier,
in teilweise unmittelbarer Nahe zu Wohngebieten, zusatzliche Konflikte vermieden
werden sollen. Gerade durch Vergnigungsstatten wiirde das Plangebiet sich nachteilig
verdndern. Diese Nutzungen wirden noch mehr Verkehr in das Plangebiet leiten und
dariber hinaus die Konflikte mit den Anwohnern verscharfen.

Dariber hinaus sind Anlagen fir sportliche Zwecke ausgeschlossen, da in der Ge-
meinde fur diese Nutzung andere Standorte geeigneter sind und dementsprechend die
wenigen Entwicklungsflachen fir Gewerbe und Handel erhalten werden sollen.

Im Gewerbegebiet sowie im eingeschrankten Gewerbegebiet sind Wohnungen fir Be-
reitschafts- und Aufsichtspersonen ausnahmsweise zuldssig, jedoch nur, wenn sie dem
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Gewerbebetrieb zugeordnet sind und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind. Vor allem im Gewerbegebiet sollen somit die Nutzungskonflikte
vermieden werden, indem schutzbedurftige Nutzungen reduziert werden, so dass die
ansassigen Gewerbebetriebe nicht eingeschrankt werden.

Die heute bereits im Gewerbegebiet vorhandenen Wohnungen bleiben in ihrem Be-
stand Uber den Bestandsschutz gesichert, sie sollen dartber hinaus jedoch nicht weiter
zugelassen werden. Die Ansiedlung weiterer Wohnungen flhrt zu einer Ausdehnung
dieser schutzbedurftigen Nutzung und somit zur Einschrankung der vorhandenen Ge-
werbebetriebe, da nach den Regelungen der TA-Larm dann angemessene Maflinah-
men zum Schutz der Wohnnutzung zu ergreifen sind.

Der Ausschluss von gastronomischen Betrieben, also Schank- und Speisewirtschaften
ist als ein wesentliches Planungsziel des Bebauungsplanes im Vorausgegangenen
ausfuhrlich dargestellt worden. Allgemeines Ziel ist die Sicherung einer funktionstlch-
tigen Orismitte von Eimeldingen in besonderem Zusammenhang mit der stadtebauli-
chen Neuordnung des Bahnhofs- und ZOB Bereichs. In dessen Zentrum ist ein neues
Dienstleistungszentrum auch mit gastronomischen Angeboten geplant und in dessen
engerer Umgebung befinden sich weitere traditionsreiche Schank- und Speisewirt-
schaften.

Gewerbegebiet GEE 2

Das zwar kleine, aber an einem stadtebaulich sehr wichtigen Standort liegende Grund-
stuck unmittelbar sudlich des ZOB ist zuklnftig geeignet, das Umfeld des Bahnhofs-
und ZOB Bereich noch weiter zu qualifizieren. Neben den ohnehin im GEE zulassigen
Gewerbe-, Dienstleistungs- und Einzelhandelsnutzungen soll im Gegensatz zu den
anderen GE- und GEE-Gebieten im Bereich Rebacker hier ausdricklich auch eine
gastronomische Nutzung zuladssig sein. Daher werden hier Schank- und Speisewirt-
schaften nicht ausgeschlossen.

Mischgebiet Mi

Im nérdlichen Bereich des Planungsgebiets liegt zwischen Kanderstralle und Bahn-
areal ein faktisches Mischgebiet, dessen herausragende Einzelnutzung die Gaststatte
Zum Lowen ist. Im Umfeld befinden sich Wohngebaude und gewerblich nutzbare Ge-
baude. Tankstellen und Gartenbaubetriebe, die ohnehin an diesem Standort flachen-
mafig unwahrscheinlich sind, werden aus Emissionsgrinden ausgeschlossen.

Ausschluss von Vergniigungsstatten, Sexshops etc.

Die Errichtung von Vergnugungsstatten, sowie Sexshops, Bordelle und bordellartige
Betriebe wird in allen Gebietsarten ausgeschlossen, um das bisherige Positiv-image
des Gewerbegebiets auch zukinftig zu erhalten, die angestrebte qualitatsvolle Ge-
samtstruktur der Gewerbearten zu gewahrleisten und um negative soziale Folgewir-
kungen zu vermeiden. Abhangig von der Art der Vergnugungsstatten bzw. den ande-
ren genannten Nutzungen und deren Dichte musste mit einer Niveauabsenkung des
Gebiets gerechnet werden. Als Folge kann es zu Abwanderungen von Kauferschichten
und Leerstanden oder aber Neuansiedlungen weiterer entsprechender Anlagen kom-
men wodurch ein sog. ,Trading Down-Effekt" ausgelost werden kann.

2.4 MaR der baulichen Nutzung

Uberbaubare Flachen (Baufenster)
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2.6

2.7

Die in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Flachen sind
in den Gewerbegebieten dem Bestand entsprechend definiert und lassen auch Raum
fur bauliche Erganzungen. Zur Bundesstralle und zu der Autobahn sind dabei aller-
dings die notwendigen Abstandsflachen fur bauliche Anlagen berlcksichtigt. Im Son-
dergebiet erhalt das Baufenster auf der Verkehrsinsel des ZOB die grdflitmaogliche
Ausdehnung, um ein maximales Gebaudevolumen an diesem besonderen Standort zu
erméglichen. Im Mischgebiet werden die Baugrenzen im Wesentlichen dem Bestand
angepasst, welcher die innerdriliche kleinteiligere Baustruktur bekraftigt. Sie sichern
zudem im Sinne des Emissionsschutzes einen gréBtmoglichen Abstand zu der
Bahntrasse beziehungsweise der Larmschutzwand.

Gebiaude- und Traufhéhen

Die maximalen Trauf- und Gebaudehdhen entsprechen in den Gewerbegebieten so-
wohl den Festsetzungen des urspringlichen Bebauungsplanes als auch dem Gebau-
debestand. Sie orientieren sich im Ubrigen eher an der Héhenentwickiung eines Ge-
werbegebiets am Rande des historischen Ortskerns als an der tatsachlich vorgegebe-
nen Lage und Nahe zu einer Autobahn. Im Mischgebiet wird die Trauf- und Firsthohe
reduziert, um einerseits die integrierte Lage im historischen Ortskern zu berlcksichti-
gen, als auch den Larmschutz der vorhanden Larmschutzwand hinsichtlich seiner rea-
lisierten Hohe zu gewahrleisten.

Bauweise

In den Gewerbegebieten wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, welche als of-
fene Bauweise notwendige Grenzabstande sichert, andererseils aber auch die Be-
standsgebaude in Gebaudeldngen von teilweise (ber 50 m berlcksichtigt. In den Ubri-
gen Gebieten gilt der Umgebung entsprechend die offene Bauweise.

Garagen, Carports, Stellplatze, Nebenanlagen und Nebengebaude

Garagen, Carports und Stellplatze sind auch aullerhalb der Baugrenzen zulassig. Das
bietet vor allem an den Randern des Gebiets zu den verschiedenen Uberregionalen
Verkehrswegen hin die Méglichkeit, auf den dortigen Flachen, auf denen wegen der
Abstande zum Verkehrsweg keine Hochbauten errichtet werden kénnen und die auch
gértnerisch nicht attraktiv nutzbar sind, zumindest Parkplatze anzulegen, vor allem fir
Gewerbe-, Gastronomie und Einzelhandelsbetriebe,

Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung

Es werden gestalterische Vorschriften zu Dachern, unbebauten Freiflachen, Einfrie-
dungen, Stitzmauern, Antennen und Freileitungen etc. festgesetzt, die einer gestalte-
rischen Einbindung des Gebiets in den stadtebaulichen Kontext dienen sollen. Hierbei
werden die stiadtebaulichen Anforderungen an eine zeitgemafRe und vertragliche Ge-
staltung im gesamtoértlichen Zusammenhang berlcksichtigt.

Werbeanlagen

Hinsichtlich der Werbeanlagen missen den Betreibern von Markten ausreichend Mog-
lichkeit gegeben werden, um auf sich aufmerksam zu machen und fur sich zu werben.
Da jedoch der Standort dieser Markte den dstlichen Ortseingang von Eimeldingen bil-
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det und in unmittelbarer Nachbarschaft zu der Ortseinfahrt liegt, ist die Gemeinde da-
ran interessiert, eine gestalterisch hochwertige Losung zu erzielen. Demnach gilt es
diesbezuglich einen Kompromiss zu finden, der beiden Bedurfnissen Rechnung tragt.
Daruber hinaus sollen auch fur das Mischgebiet entsprechende Festsetzungen getrof-
fen werden.

Am konkreten Standort ist weiterhin zu beachten, dass die Verkehrssicherheit auf den
angrenzenden Verkehrstrassen nicht gefahrdet und die dstlich und nérdlich angren-
zende Wohnbebauung nicht beeintrachtigt wird. Unter diesen Gesichtspunkten wurden
die gestalterischen Festsetzungen zu Werbeanlagen getroffen:

Die Flachen- und Hohenbegrenzung von Werbeanlagen soll iberméaBigen Werbe-
wildwuchs” sowohl an den Geb&duden selbst als auch im Bereich der Freiflichen ein-
schranken. Fahnen und frei stehende Werbeanlagen werden in ihrer Grofle und Hohe
beschrankt, aufdringliche optische Effekte sogar vollstandig verboten. Darlber hinaus
wird eine Festsetzung aufgenommen, nach der die Verkehrssicherheit der angrenzen-
den Trassen durch die Werbeanlagen nicht gefahrdet werden darf. Dies ist im Einzel-
fall im Rahmen der konkrelen Baugenehmigungsplanung zu prifen,

Zeichnerischer Teil des Bebauungsplanes (Entwurf fir die 2. Offenlage)
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3 UMWELTBELANGE

3.1 Rechtliche Grundlagen und Bestandscharakteristik

Im vorliegenden Fall handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Da
die zuldssige Grundflache jedoch Gber 20.000 m? betragt, war die Durchfihrung einer
Vorprifung des Einzelfalls gem. § 13 a Abs.1 5. 2 Nr. 2 BauGE erforderlich. Diese
wurde im Rahmen der Frihzeitigen Beteiligung mit dem Ergebnis durchgefiihrt, dass
das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB angewendet werden kann.

D.h. auch, dass in dieser Grolbenordnung gem. § 1 Abs. 6 Ziffer 7 BauGB neben der
Bericksichtigung der Belange des Umwelt- und Naturschutzes die Vorschriften der
Eingriffsregelung gemal §§ 14 und 15 BNatSchG mit Einschrankung, was den Aus-
gleich anbelangt, gelten.

Konkret bedeutet dies, dass die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter darzu-
stellen und entsprechende Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen auf dieser
Grundlage zu ermitteln sind. In einer verbal-argumentativen Form wird nachfolgend ei-
ne faktische und rechiliche Bestandsdarstellung mit einer Eingriffs- / Ausgleichsbilan-
zierung vorgenommen.

Dariiber hinaus werden die daraus resultierenden MaRnahmen, welche als Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden, abgeleitet und begriindet. Dies
betrifft insbesondere grinordnerische Festsetzungen zur Griingestaltung der privaten
und oéffentlichen Grin- und Aufenthaltsflachen im Bereich des Bebauungsplanes.

Der Standort ist im Siden — im Bereich des urspringlichen Bebauungsplanes Re-
backer — gepragt durch eine mittlerweile sehr intensiv gewerblich genutzte Flache mit
ausgedehnten Flachenversiegelungen in relativ innerdrtlicher Lage. Dieser Bereich ist
heute gepragt durch eine grofiflachige Bebauung wie Markte, Gewerbe- und Industrie-
betriebe und ihre versiegelten Freiflachen sowie Parkierungsflaichen. Im Zuge der
Planfeststellung und des Ausbaus der Neubaustrecke der Rheintalbahn wurden dar-
Uber hinaus nennenswerte Grinflichen am Ubergangsbereich zu den urspringlichen
Gleisen in Anspruch genommen, sodass hier der Anteil an verbliebenen Grinflachen
weiter reduziert wurde und kaum noch existiert.

Der Bau der Neubaustrecke hat auch im Umfeld des abgebrochenen Bahnhofsgebau-
des durch die Einrichtung eines neuen Zentralen Omnibusbahnhofs und der neuen
Zugénge zur Bahnunterfihrung und den Bahngleisen die nordlich und dstlich an den
historischen Bahnhof angrenzenden, ehemals vorhandenen Grinflachen in Anspruch
genommen und fast volistandig versiegelt. Auch im Bereich des noérdlich gelegenen
Mischgebiets wurden durch den Bahnausbau Grinflachen in den rickwartigen Garten
der vorhandenen Grundsticke in Anspruch genommen und die baulichen Entwick-
lungsmoglichkeiten Ober den Bestand hinaus entscheidend reduziert. Der seinerzeit
schon versiegelte Parkplatz auf dem Grundstiick des Gasthauses Lowen ist nach wie
vor vorhanden.

Die fur eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung im Zusammenhang der Neufassung des
Bebauungsplanes im Vordergrund stehenden Schutzgiter Boden sowie Arten und Bio-
tope sind daher nur minimal betroffen. Sie werden am Ende dieses Kapitels gleichwohl
nochmals im Detail dargestelit. Zunachst werden jedoch die Schutzgiter und ihre Be-
wertung zusammenfassend dargestelit.
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3.2 Allgemeine zusammenfassende Beurteilung der Schutzgiiter

Schutzgut Boden

Die Uberbaubare Flache des Planungsbereichs entspricht im Bereich des urspriingli-
chen Bebauungsplanes in seiner Grélie ziemlich genau den Flachen der Baufenster im
bestehenden Bebauungsplan. Eine leichte Ausdehnung der Uberbaubaren Flachen im
Suden wird durch die EinfUhrung von nicht Uberbaubaren Zasuren zwischen den ein-
zelnen Grundstlicken kompensiert. Durch die zulassige Inanspruchnahme der Grund-
sticksflachen bis zu 90% fur die Anlage der ebenerdigen Parkierung ist die Versiege-
lung der Grundstlcke bereits heute schon sehr hoch.

Der Bereich des neuen Bahnhofszugangs und des neuen Z0Bs ist heute entsprechend
dieser Funktionen weitgehend versiegelt. Die Grundsticke des Mischgebiets im Nor-
den haben aufgrund der Flacheninanspruchnahme durch den Ausbau der Neubaustre-
cke bereits erhebliche Grunflachenanteile verloren. Der erhaltene Grunbestand ent-
spricht einer tatsachlichen und entsprechend neu festgesetzten Grundflachenzahl flr
diese Grundstiicke mit einer GRZ von 0,4

Die hohe Ausnutzung von bebaubaren und versiegelten Flachen innerhalb der beste-
henden innerértlichen Bebauung ist dennoch angemessen und sinnvoll, da sie dazu
beitragt, den weiteren Flachenverbrauch und die Versiegelung am Rand des Sied-
lungsbereichs zu reduzieren und damit den Erhalt von Freiflachen und damit dem Bo-
den wesentlich zu unterstitzen.

Alllasten

Infolge des auch bisher hohen Versiegelungsgrads der Grundsticke und seiner Nut-
zung sowie als versiegelte Parkierungsflache ist ein Altlastenbestand grofflachig aus-
zuschliefen. Einzige bekannte Ausnahme ist der Standort einer ehemaligen Tankstelle
im sidostlichen Abschnitt des Planungsgebiets. Die entsprechende umgebende
Grundsticksflache wird in der Planzeichnung als Altlastverdachtsflache gekennzeich-
net.

Die Altlastenflache gilt fur das gesamte Grundstick und ist durch die vorherige Nut-
zung als Tankstelle/Tanklager als Entsorgungsrelevant B* eingestuft. Das bedeutet,
solite der Boden ausgehoben werden mussen, dass Proben genommen werden mus-
sen, ob eine Verunreinigung besteht und der Boden gesondert gelagert werden muss.
Die entsprechenden Vorgaben im Falle einer Nutzungsanderung sind einzuhalten.

Schutzgut Wasser

Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt in keiner Schutzzone eines Wasserschutzgebietes. Somit ist die
entsprechende Rechisverordnung nicht zu beachten.

Oberflichenwasserversickerung

Die gezielte Rickhaltung und Drosselung oder Versickerung des anfallenden Oberfla-
chenwassers ist nur in eingeschranktem Umfang méglich. Eine gewisse Rolle spielt
dabei die Begrinung der Marktdacher und die Teilversickerungsfahigkeit der Parkie-
rungsflachen. Die Grundsticke werden in einem modifizierten Trennsystem erschlos-
sen.

Schutzgut Pflanzen/Tiere

Von der Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine Schutzgebiete (Natura-2000)
und keine besonders geschutzten Biotope betroffen. Eine Artenschutzuntersuchung
hinsichtlich des Vorkommens geschitzter Arten erscheint aufgrund der bereits erfolg-
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ten grofiflichigen Bebauung und Flachenversiegelung im gesamten Planungsbereich
nicht erforderlich.

Seitens des Landratsamtes, Abteilung Naturschutz wird die Vermutung geaullert, dass
aufgrund der Nahe zur bestehenden Bahnlinie artengeschitzte Reptilien zu erwarten
sind. Zur Bewertung dieser Vermutung siehe Ziffer 3.3 auf Seite 27.

Schutzgut Klima/Luft

Das Gebiet ist durch Ubliche Luftverunreinigungen im Zusammenhang mit der stadti-
schen Lage gepragt. Eine Verschlechterung der Luftqualitat ist nicht zu erwarten.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine sinnvolle stadtebauliche Neuordnung und
Nachverdichtung innerhalb eines bestehenden, weitgehend bebauten Siedlungsgebie-
tes in innerdrtlicher Lage, das durch bestehende Gebaude und versiegelte Flachen be-
reils sehr stark vorbelastet ist. Insofern sind negative Auswirkungen auf das Schutzgut
Klima und Luft nicht zu erwarten.

Grundsatzlich ist eine Nachverdichtung im Bestand Skologisch sinnvoll, da sie dazu
beitragt, den Flachenverbrauch an den Ortsrandern zu vermeiden bzw. zu reduzieren.
Die Vermeidung weiterer Flachenversiegelung auflerhalb von Siedlungszusammen-
hangen und dadurch der Erhalt von Freiflachen wirken sich auch positiv auf den Klima-
schutz aus.

Stérungen der drtlichen Windsysteme werden nicht befirchtet, da das Gebiet durch die
bestehende umliegende Bebauung mit z.T. grélerer Hohe als die geplanten Gebaude
ebenfalls deutlich vorbelastet ist.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Das Landschaftsbild und Erholungsaspekte werden durch die Planung nicht berthrt, da
es sich um einen bereits bebauten Bereich in innerdrtlicher Lage handelt.

Schutzgut Mensch (Larmemissionen)

Mit dem Neubau der Bahntrassen der Rheintalbahn wurden die zu erwartenden
Larmemissionen ermittelt. Im Ergebnis wurden im entsprechenden Planfeststellungs-
verfahren Larmschutzwande konzipiert und zwischenzeitlich realisiert, welche die hier-
von betroffenen Anwohner vor schidlichen Larmemissionen schitzen. Im Planungsbe-
reich besonders betroffen sind ohnehin nur die Anwohner im nérdlichen Mischgebiet.
Dieses wurde in den damaligen Larmberechnungen als Mischgebiet eingestuft. An die-
ser Situation hat sich nichts geandert.

Zur weiteren Sicherung und Verbesserung des Larmschutzes Uber die bereits beste-
hende Larmschutzwand hinaus, wird im vorliegenden Bebauungsplan ein groRerer Ab-
stand der Baugrenzen zur Larmquelle vorgenommen und zusétzlich die Gebaudehbhe
(First- und Traufhéhe) auf die Situation des Bestands begrenzt. Durch diese Festset-
zungen dndert sich im Ubrigen auch nichts zu Lasten der DB.

Im Zusammenhang einer aktuellen Larmaktionsplanung fur die Gebaude im Bereich
der Bundesstralte wurden Larmbelastungswerte durch den Stralenverkehrsldrm ermit-
telt. Nach diesen Werten betroffen ist einzig das Gebdude des Hotels Lowen mit seiner
stralenzugewandten Ostseite. Am Tag sind die Uberschreitungen mit 0,1 dB(A) im 1.
OG und 0,4 im EG minimal. Nachts liegen die Werte bei Uberschreitungen von 3,6 und
3,9. Eine ins Auge gefasste Reduzierung der Hochstgeschwindigkeiten in der B3 bei
Macht auf 30 km/h reduzieren die Nachtwerte auf 1,1 und 1,4. Die Wohngebaude in
den Gewerbegebieten sind nicht betroffen.
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Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Planungsgebiet sind weder Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege als auch der
Archaologischen Denkmalpflege berihrt.

3.3 Eingriffs- [ Ausgleichsbilanzierung

Im Vordergrund einer engeren Eingriffs- / Ausgleichsbetrachtung stehen die Schutzgu-
ter Boden einerseits und Arten und Biotope andererseits. Maligebend fir die Bewer-
tung der durch die Bebauungsplanung verursachten potentiellen Eingriffe ist der Ver-
gleich mit der faktischen und planungsrechtlichen Bestandssituation. Fur die daraus
erkannten okologischen Defizite soliten Vermeidungs-, Minderungs- oder Ausgleichs-
mafRnahmen gefunden werden.

Boden

Die Festsetzung von uberbaubaren Flachen im Bereich des urspringlichen Bebau-
ungsplanes .Rebacker” entspricht ziemlich genau dem Umfang der nunmehr neu fest-
geselzten Baufenster in der Fortschreibung des Bebauungsplanes. Eine leichte Aus-
dehnung dieser Flachen im Siden wird kompensiert durch die Eingrenzung der FIa-
chen im Zusammenhang der Flachenanspruche fir die Neubaustrecke im Westen so-
wie Flachenzasuren im Bereich der vorgegeben Grundstiicksgrenzen.

Ein Wegfall der Grunflachen des Verkehrsgruns und weiterer nordlicher Granflachen
um den historischen Bahnhof ist der bereits vollzogenen Neuordnung des Bahnhofsbe-
reichs geschuldet. Hierdurch entstand ein Verlust der urspringlichen Bodenfunktion
durch Flacheninanspruchnahme des Bahnprojekts sowie durch zusatzliche Versiege-
lungen fur das neue Bahnhofsumfeld und den ZOB. Diese Veranderungen waren Ge-
genstand des entsprechenden Planfeststellungsverfahrens. Als nachtraglicher Aus-
gleich anzusehen sind neue Grinflachenanteile im Bereich des Bahnhofszugangs be-
ziehungsweise der UnterfUhrung.

Die unversiegelten Fldchen des ndrdlichen Mischgebiets werden durch die Festset-
zung einer begrenzten Grundflachenzahl GRZ von 0.4 erhalten. Mit Ausnahme des
auch in diesem Bereich wirksamen Flachenverlustes durch die Neubaustrecke hat die
vorliegende Planung hier keine Veranderungen hervorgerufen.

Als Malknahme zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft werden jedoch zusatzli-
che ausgleichende Malinahmen festgesetzt. Oberflachen von Wege- und Stellplatzfia-
chen sowie deren Zufahrten sind demnach wasserdurchldssig auszubilden, um den
Versiegelungsgrad moglichst gering zu halten. Weiterhin wird die Begriinung der Dach-
flache der Markte und Gewerbebetriebe festgesetzt, sofern diese nicht als Terrassen-
flache o0.a. genutzt wird. Diese Festsetzungen erhéhen die flichenhafte Versicke-
rungsmaglichkeit von Niederschlagswasser im Plangebiet und zahlen zu den unterstut-
zenden Mafinahmen der Klimaanpassung.

Um den Boden und entsprechend das Grundwasser vor Verschmutzung mit Kupfer-,
Zink oder Blei-lonen zu schitzen, ist die Dacheindeckung mit eben diesen Metallen nur
dann zulassig, wenn diese beschichtet cder in dhnlicher Weise behandelt sind, so dass
eine Kontamination des Bodens ausgeschlossen werden kann.

Durch zusatzliche Hinweise zum Umgang mit dem Boden, zum sachgerechten Wie-
dereinbau von Oberboden und kulturfahigem Unterboden sowie durch Vorkehrungen
zum Schutz der Bodenflichen im Bereich der Grunflachen kénnen die Eingriffe be-
grenzt werden. Dem sparsamen Umgang mit dem Schutzgut Boden ist durch die opti-
male Ausnutzung der zur Verfugung stehenden Baufldchen grundsatzlich Rechnung
getragen worden,
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Arten und Biotope

Seitens des Landratsamtes, Abteilung Naturschutz wird die Vermutung gedulBert, dass
aufgrund der Nahe zur bestehenden Bahnlinie artengeschitzte Reptilien zu erwarten
sind. Durch den Ausbau der Neubaustrecke der Rheintalbahn wurden gegeniber dem
friheren Zustand fir neue Gleistrassen zusatzliche ostlich liegende Flachen in An-
spruch genommen, die fur den Fernverkehr intensiv genutzt werden und durch eine 5
m hohe durchgehende Larmschutzwand zu den offentlichen und privaten Flachen im
gesamten Planungsgebiet abgetrennt werden. Ohne jegliche Ruderalflichen ist ein
Lebensraum flr Reptilien wenig wahrscheinlich. Wegen der Larmschutzwand kénnen
Reptilien kaum vom Bahndamm in das Gebiet einwandern.

Zudem werden mit dem vorliegenden Bebauungsplan entlang der Bahntrasse im We-
sentlichen nur bereits errichtete offentliche Verkehrsflichen (Bahnhofsvorplatz und
Stralle .,Am Bahnhof*) und vorhandene private Geb&ude dargestellt, so dass in diesem
Bereich in absehbarer Zeit keine baulichen Volizugsmafinahmen auf bisherigen Frei- .)
flachen zu erwarten sind, die konkrete Auswirkungen auf Reptilien haben kénnten. Es

ist daher nicht erkennbar, dass dem Bebauungsplan artenschutzrechtliche Vollzugs-
hindernisse entgegenstehen kénnten.

Durch die stadtebauliche Neuordnung derjenigen Grundsticke, die heute noch durch
Wohngebaude genutzt werden, missen einige wenige kleine bis mittelgrole Baume
entfernt werden. Als Ausgleich sind grofRzigige Baumpflanzungen im Strallenraum der
Bundesstralle 3 auf der Hohe des neuen ZOB anzusehen, die neben der tkologischen
Funktion auch einen visuellen Wert in der Strallenraumgestaltung haben. Ein weiterer
Ausgleich erfolgt durch die bereits realisierte Pflanzung von circa 10 neuen Baumen an
den Randbereichen der ebenerdigen Parkierungsflachen des Aldi Marktes. Im Ubrigen
werden die Bepflanzungen der Béschungsbereiche zur BAB auf dem Aldi Grundstick
ebenso erhalten wie die Bepflanzungen der Randbereiche an der B 3 &stlich des
Kreisplatzes.

Eine Begriinung von Flachdachern wird festgesetzt, um unter anderem das Versickern

bzw. Verdunsten von Niederschlagswasser direkt vor Ort zu unterstitzen, da das anfal-

lende Niederschlagswasser wenigstens in geringem Umfang auf dem Grundstiick be-
lassen und dem Wasserkreislauf wieder zugefihrt wird. Ebenso kann so auch die ')
Durchgrinung des Plangebiets verbessert werden. '

3.4 Abwagung der Umweltbelange

Im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB wird von der Umweltprifung
nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach
§ 3 (2) Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie von
der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 (4) BauGB abgesehen.

Der vorliegende Bebauungsplan bereitet Mallnahmen vor, die insbesondere bei den
Schutzgitern Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild und Erholung, Kli-
ma und Luft nur dulerst geringflgig bzw. zu keinen weiteren negativen Beeintrachti-
gungen fuhren. Um die Belange des Umweltschutzes einschliefllich des Naturschutzes
im Hinblick auf diese Schutzglter zu berlicksichtigen, werden folgende Festsetzungen
im Bebauungsplan aufgenommen:

¢ Ausfuhrung von Stellplatzflachen in einer wasserdurchlassigen Oberflachenbe-
festigung

+« \erbot unbeschichteter kupfer-, zink- oder bleigedeckter Dacher zum Schutz
des Bodens vor Kontamination mit Metallionen
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« Begrunung von Dachflachen

¢ Pflanzgebot zur Begriinung des Plangebiets im Bereich der Stellplatze mit
standortgerechten Laubgeholzen

Die oben dargestellten Minimierungs- und Ausgleichsmalinahmen werden als Festset-
zungen in den Bebauungsplan ubernommen.

Ein Artenschutzgutachten ist aufgrund der Standortsituation nicht erforderlich, da keine
erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft und damit auch keine Ge-
fahrdungen geschutzter Arten zu erwarten sind.

4 VER- UND ENTSORGUNG UND BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch die entsprechenden Versorgungstriager inner-
halb deren Versorgungsauftrages auf eigene Verantwortung und soll beziglich der
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung durch den Anschluss an die bestehen-
den Leitungsnetze sichergestellt werden. Die Entwasserung erfolgt in einem Trennsys-
tem.

Beziglich der Regenwasserbeseitigung wird eine Rickhaltung auf den privaten Fla-
chen festgesetzt um eine unzulassige Belastung des Kanalnetzes und damit eine Ver-
scharfung der Hochwasserproblematik auszuschlieffen. Die technischen Méglichkeiten
hierfir wurden geprift.

Zur Verwirklichung des Baugebiets und eine zweckentsprechende Grundsticksord-
nung sind keine bodenordnenden Maftnahmen notwendig

5 STADTEBAULICHE DATEN

Geltungsbereichs des Bebauungsplans ca. 6,04 ha
davon:

Mischgebiet ca. 0,45 ha
Gewerbegebiete ca. 3,85 ha
Verkehrsflachen inkl. Verkehrsgrin ca. 1,74 ha
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