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1.1

1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Situation der Volksbank Rhein-Wehra am Standort zwischen Schitzenstral’e und
Spitalplatz entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen und bietet aufgrund der
beengten Situation langfristig auch keine Erweiterungs- bzw. Zukunftsperspektiven. Die
Volksbank hat daher gerne die Gelegenheit ergriffen und das frei werdende Grund-
stlick des Autohauses Kestenholz an der Friedrichstralle (B 34) erworben, um hier ein
neues, zeitgemaRes Blrogebdude als neue Zentrale zu errichten. Die Volksbank be-
kennt sich aber ausdriicklich zum bestehenden Standort in der Schitzenstralle, so
dass dort auf jeden Fall eine Volksbank-Filiale erhalten bleibt.

Das Plangebiet befindet sich im Stadtgebiet Bad Sackingen, eingespannt zwischen der
B 34 (FriedrichstraBe) im Stiden und der Zahringerstral®e im Norden. Das Areal wurde
bisher von der Firma Kestenholz Mercedes genutzt, die nun an einen anderen Standort
im Stadtgebiet wechseln will. Die Volksbank Rhein-Wehra plant an dieser Stelle ihr
neues Verwaltungsgebdude zu errichten. Im nérdlichen Bereich des Grundstiicks sol-
len aber in einem zusétzlichen Gebaude auch andere Nutzungen gewerblicher Art,
Dienstleistungen sowie Wohnungen untergebracht werden. Eine Nutzung von Raum-
lichkeiten im Zusammenhang mit dem nérdlich befindlichen Schulareal bzw. ein teil-
weise Offentlich nutzbarer Saal im vorliegenden Plangebiet sind auch denkbar.
Dadurch entsteht eine Nutzungsmischung, die zu der Starkung und Belebung der Um-
gebung beitragt.

Das Areal soll entsprechend den Planungen der Volksbank stadtebaulich neu geordnet
werden. Es sollen Moglichkeiten einer angemessenen Nachverdichtung, insbesondere
in der Héhenentwicklung, eréffnet werden. Dies entspricht auch der gesetzlichen Vor-
gabe mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Zu diesem Zweck sollen die Festset-
zungen des bestehenden Bebauungsplans ,Innere Wegéacker® in Form eines neuen
Bebauungsplans fiir das Plangebiet gedndert werden.

Die Planung verfolgt im Wesentlichen folgende Ziele:

Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

Okonomische ErschlieBung ausgehend von den bestehenden Strallen
Flachensparen/Nachverdichtung

Planungsrechtliche Festsetzungen zur Sicherung und Gestaltung von Griin- und
Freiflachen

Aufgrund der Lage im Innenbereich kann der vorliegende Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren geman § 13a BauGB aufgestellt werden.

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Bereich der Stadt Bad Sackingen unweit
vom bestehenden Gewerbegebiet. Nérdlich vom Plangebiet befindet sich das Schula-
real mit der Hans-Thoma-Schule und der Werner-Kirchhofer-Realschule. Im Westen,
Suden und Osten sind verschiedene Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe, Einzel-
handelsbetriebe sowie Wohngebaude vorzufinden.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke Nrn. 3265 und 3266 und ist im Norden und im
Siiden von den Straflen Zahringerstralle bzw. Friedrichstralle abgegrenzt.
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1.3

Lage des Plangebiets (rote gestrichelte Umrandung), ohne MaRstab, Quelle: Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoin-
formation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, www.lgl-bw.de, Az.: 2851.9-1/19

Ubergeordnete Planung / Flichennutzungsplan

In der Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Vereinbarten Verwaltungsge-
meinschaft (VVG) Bad Séackingen, die zurzeit durchgefuhrt wird, sind fiir das Plange-
biet gemischte Bauflachen (M) dargestellt. Nach dem jetzigen Stand der Planungsar-
beiten kann angenommen werden, dass der Bebauungsplan aus den kunftigen Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans entwickelt sein wird.

Im Plangebiet hat der Bebauungsplan ,Innere Wegécker" in der Fassung seiner 7. An-
derung vom 14.09.2015 Gultigkeit. Als Art der baulichen Nutzung ist ein Mischgebiet
festgesetzt. Das MaR der baulichen Nutzung wird durch eine Grundfldchenzahl (GRZ)
von 0,4, eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 und der Zahl der Vollgeschosse
(Z=Ill) definiert. Zulassig sind steil geneigte Dacher (30° bis 40° Dachneigung). Dies
entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen und steht der Absicht der Stadt ent-
gegen, im gut erschlossenen Innenbereich im Sinne eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden eine verdichtete Bauweise zu ermdéglichen. Deswegen soll der Be-
bauungsplan ,Innere Wegéacker" im Bereich der Grundstiicke Flst. Nrn. 3265 und 3266
durch den Bebauungsplan ,Innere Wegéacker Il Uberlagert werden.
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Ausschnitt aus der Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bad Séckin-
gen, Murg, Rickenbach, Herrischried, Stand September 2019 (ohne MaRstab)
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Ausschnitt aus dem bestehenden Bebauungsplan ,Innere Wegécker* (ohne MaRstab)
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1.4 Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Das Baugesetzbuch erméglicht seit 2007 die Anwendung eines beschleunigten Verfah-
rens gem. § 13a BauGB. Danach kdnnen Bebauungspléne z. B. fur die Nachverdich-
tung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung als Bebauungspléne der Innen-
entwicklung in einem sog. beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Bebauungsplane der Innenentwicklung erfassen solche Planungen, die der Erhaltung,
Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile die-
nen. In Betracht kommen ebenso innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Gebiete
mit einem Bebauungsplan, der infolge notwendiger Anpassungsmafinahmen geédndert
oder durch einen neuen Bebauungsplan abgeldst werden soll.

Die GréRe des Plangebiets liegt bei rund 7.830 m?, das MaR der baulichen Nutzung
wird begrenzt durch die Grundfldchenzahl (GRZ 0,6). Die zuléssige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt bei ca. 4.197 m? und damit deutlich unter dem
Schwellenwert von 20.000 m2. Sonstige Bebauungsplanverfahren, die in einem zeitli-
chen, rdumlichen und sachlichen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor.

Weitere Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren im Sinne des § 13a Abs. 1
Nr. 1 BauGB sind, dass mit dem Bebauungsplan kein Baurecht fur ein UVP-pflichtiges
Vorhaben begriindet wird und dass keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von
Natura-2000-Gebieten vorliegen. Auerdem bestehen auch keine Anhaltspunkte dafr,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren wird auf die Umweltpriifung, den Umweltbericht, auf die
Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie auf die
zusammenfassende Erklarung verzichtet.

19.04.2021 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fiir den
Bebauungsplan ,Innere Wegécker [I* und die értlichen
Bauvorschriften gem. § 2 (1) BauGB, billigt den Entwurf des
Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvorschriften ,Innere
Wegacker II* und beschlieRt die Durchfihrung der Offenla-
ge gem. § 3 (2) und die Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange § 4 (2) BauGB.

08.06.2021 bis Durchfihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem.
09.07.2021 § 3(2) BauGB

Anschreiben Durchfuhrung der Behérdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
vom 28.05.2021 mit

Frist bis 09.07.2021

26.07.2021 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegan-

genen Stellungnahmen und beschliefit den Bebauungsplan
Jinnere Wegéacker 11“ und die 6rtlichen Bauvorschriften gem.
§ 10 (1) BauGB jeweils als Satzung.
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2 KONZEPTION DER PLANUNG

Das Grundsttick erstreckt sich von Norden nach Siden zwischen der Zahringerstralie
und der FriedrichstraRe. Das Verwaltungsgebéude der Volksbank soll auf der sudli-
chen Halfte des Grundstiicks platziert werden und adressiert sich an die Friedrichstra-
Re. Geplant ist ein zweigeschossiges Gebaude, dass sich von Westen nach Osten als
Raumkante entlang der Friedrichstral3e erstreckt, in das sich ein von Norden nach Su-
den verlaufendes sechsgeschossiges Hauptgebaude hineinschiebt.

Im hinteren (nérdlichen) Bereich soll, entlang der Zahringerstralle ein zusétzlicher
Baukérper entstehen, der im Erdgeschoss Flachen fur Dienstleistungs- und/oder ge-
werbliche Nutzungen anbieten soll, wahrend in den oberen Geschossen Wohnungen
errichtet werden sollen. Zwischen den beiden Gebauden soll eine Freiflache entstehen,
die als Grunflache gestaltet werden soll.

In einer gemeinsamen Tiefgarage sollen die notwendigen Stellpldtze untergebracht
werden. Somit kénnen die Freiflachen auf dem Grundstiick ansprechend gestaltet und
als solche genutzt werden.
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Lageplan zum Entwurfskonzept, Stand Januar 2021 (ohne MaRstab); Quelle: Vollack archiTec GmbH & Co. KG
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3.1

3.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Aufgrund des geplanten Vorhabens, das sowohl einen grolen Teil Burofidchen der
Bank aufweist, aber auch andere gewerbliche Nutzungen, Dienstleistungen und an der
Zahringerstrale auch Wohnnutzung vorsieht, bietet es sich an, das Plangebiet voll-
standig als urbanes Gebiet auszuweisen. Urbane Gebiete gemall § 6a BauNVO, die-
nen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetreiben und sozialen, kultu-
rellen und anderen Einrichtungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Der Vorteil
gegeniiber beispielsweise einem Mischgebiet liegt darin, dass die Nutzungsmischung
nicht gleichgewichtig sein muss.

Zur weiteren Feinsteuerung werden dabei verschiedene Nutzungen ausgeschlossen.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten dient
dem Schutz bestehender Strukturen der Innenstadt von Bad Sackingen.

Nutzungen in Form von Sexshops, Bordelle, bordellartige Betriebe und Wettannahme-
stellen sowie sonstige Vergnugungsstatten werden wegen ihres méglichen Trading-
Down-Effektes und zum Schutz der Umgebungsbebauung und der geplanten Wohn-
nutzung ausgeschlossen. Tankstellen und Vergniigungsstatten werden ausgeschlos-
sen, da sich in unmittelbarer Nachbarschaft mehrere Wohngebaude befinden und auch
im Plangebiet Wohnnutzung geplant ist und diese Nutzungen aufgrund des An- und
Abfahrtsverkehrs und der Ublicherweise auftretenden Immissionen mit der Wohnnut-
zung nicht vertréglich sind. Sie stehen aufgrund des Flachenbedarfs auch dem Ziel ei-
nes urbanen Gebiets mit hoher stadtebaulicher Dichte und Vielfalt entgegen.

MaR der baulichen Nutzung. Héhe baulicher Anlagen

Das Grundstiick ist heute zu nahezu 100% versiegelt, insofern wird sich der Versiege-
lungsgrad zukinftig verringern. Fur die Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossfla-
chenzahl (GFZ) sind kleinere Werte als die Obergrenzen nach BauNVO angesetzt
worden: GRZ 0,6 und GFZ 1,5. Dies sind zwar héhere Werte als im bestehenden Be-
bauungsplan ,Innere Wegécker*, es wird aber dennoch eine angemessene Dichte er-
reicht, die sich an der Stelle in Bezug auf die heterogene Umgebungsbebauung als
vertraglich darstelit.

Die Uberschreitung der Grundflache durch Nebenanlagen, Stellplatze und bauliche An-
lagen unterhalb der Gelédndeoberflache bis zu einer GRZ von 0,85 ermdglicht die ge-
winschte Nachverdichtung unter Berlicksichtigung der benétigten Stellplatze am
Standort und die Errichtung einer Tiefgarage.

Die Héhe baulicher Anlagen sowie die maximale Zahl der Vollgeschosse werden in An-
lehnung an das konkrete Bauvorhaben definiert und die Héhenentwicklung entspre-
chend gestaffelt. So soll das Verwaltungsgebaude sechsgeschossig mit einer maxima-
len Gebaudehdhe von 23,50 m gemessen ab Oberkante Gehweg zugelassen werden.
Diese Héhe erméglicht es der Volksbank sich an der Bundesstrafle entsprechend zu
prasentieren und in Form eines stadtebaulichen Hochpunktes wahrgenommen zu wer-
den, erscheint aber aufgrund der groRen Abstdnde zwischen den Geb&uden und der
heterogenen Bebauung an der Friedrichstrale vertraglich, wie die nachfolgende Abbil-
dung zeigt.
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Héhenentwicklung Plangebiet und Umgebung, Stand April 2021 (ohne MalRstab)

Quelle: Vollack archiTec GmbH & Co. KG

Die zugelassene Hohe ermdglicht es auRerdem, die Gebaudetechnik, die normaler-
weise auf dem Dach aufgebracht wird, einzuhausen und somit in das Gebéaude zu in-
tegrieren.

Der Gebaudeteil mit der zweigeschossigen Bebauung soll eine Gebaudehéhe von ma-
ximal 10,0 m aufweisen, da es sich hier, wo auch der Kundenbereich und die Ein-
gangshalle untergebracht werden sollen, um héhere Geschosse handelt.

Das Gebaude an der ZahringerstralBe ist dem Birogebaude untergeordnet und soll
deswegen héchstens viergeschossig mit einer maximalen Héhe von 13,50 m ausgebil-
det werden. Die Héhen sind auf die bestehenden Gehwege bezogen.

Durch technisch bedingte Dachaufbauten wie z. B. Aufzugsuberfahrten darf die Ge-
baudehohe um bis zu 3,0 m Uberschritten werden, diese Anlagen missen aber von der
auRersten Dachkante zurlickspringen. Dadurch wird sichergestellt, dass sie Uber die
eigentliche Gebaudehoéhe hinaus nicht massiv in Erscheinung treten. Um die Installati-
on von Solaranlagen zu ermdéglichen, ist als Festsetzung formuliert worden, dass diese
die maximale Gebaudehdhe um bis zu 1,5 m Uberschreiten dirfen.

Bauweise

In Anlehnung an die Bestandsbebauung und an die Umgebung wird die offene Bau-
weise festgesetzt. Gebaudeldngen von bis zu 50 m sind fur die angedachte Nutzungs-
mischung angemessen und ausreichend. Durch Grenzabsténde soll ein gutes Neben-
einander (Belichtung, Bellftung, Besonnung) der einzelnen Nutzungen gesichert wer-
den.

Garagen; Carports und Stellplatze

Um eine groRere Freiheit in der Gestaltung der Nutzungen und Freirdume zu gewahr-
leisten, werden offene, also hochbaulich nicht in Erscheinung tretende Pkw-Stellplatze,
Fahrradstellplatze und ihre Zufahrten sowie Tiefgaragen mit ihren Nebeneinrichtungen
auch auBerhalb der Uiberbaubaren Flache (Baufenster) zugelassen.

Hochbaulich in Erscheinung tretende Pkw-Stellplatze wie Garagen und Carports sind
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache zuldssig, so dass die Bebauung
konzentriert wird, um zu massiv in Erscheinung tretende Bebauungen in den Grenzbe-
reichen zu vermeiden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Zur Reduzierung der Versiegelung wird festgesetzt, dass Stellplatzflachen in einer
wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung auszufihren sind. Unbeschichtete oder
unbehandelte kupfer-, zink-, titanzink- oder bleigedeckte Dacher sind ausgeschlossen,
da diese durch die Auswaschung von Metallionen den Boden kontaminieren kénnen.
Die Festsetzung zur Beleuchtung erfolgt aus Grinden des Insektenschutzes. Einfrie-

21-07-26 Begrundung (21-07-15).docx



Stadt Bad Sickingen Stand: 26.07.2021

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
»Iinnere Wegicker Il gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 9 von 12

3.6

3.7

dungen missen einen Abstand zum Boden von mindestens 20 cm aufweisen, damit
die Durchgangigkeit fir Kleintiere erhalten bleibt.

Alle Hauptgebaude im Plangebiet mit Dachneigungen von 0° bis 10° sind zur land-
schaftlichen Einbindung und zur Verbesserung des Wasserhaushalts auf mindestens
70 Prozent der Dachflache (Substratschicht von mindestens 10 c¢cm) zu begrinen.
Durch die Begrunung kann das anfallende Niederschlagswasser auf den Dachflachen
gesammelt, zuriickgehalten und zum Teil verdunstet werden. Zudem bietet diese
Dachbegriinung vielen Tieren und Pflanzen einen Lebensraum. Nebengeb&ude und
Garagen mit Dachneigungen von 0° bis 10° sollen auch begrint werden und dabei ei-
ne gréBere Substratschicht von 30 cm aufweisen, da bei kleineren Bauten die bauli-
chen und statischen Anforderungen tUberschaubarer sind und durch eine gréRere Sub-
stratschicht auch eine gréBere Artenvielfalt und Regenruckhaltung erreicht werden
kénnen. Eine Kombination mit Solaranlagen ist erwlinscht und deswegen auch zulés-

sig.
Unterflurgaragen sind mit einer Substratschicht von mindestens 45 cm zu Uberdecken
und zu begriinen, soweit sie nicht Uberbaut sind oder als Wege-, Platz-, Stellplatz- oder

Terrassenflache genutzt werden. Dadurch soll ein Beitrag zur Durchgrinung des Plan-
gebiets sowie zur Verbesserung des Wasserhaushalts geleistet werden.

Anpflanzungen

Um eine Durchgrinung des Plangebiets zu sichern, wurde ein allgemeines Pflanzgebot
definiert, das das Anpflanzen eines groRkronigen Baumes je angefangene 500 m?
Grundstiicksflache festsetzt.

Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden sind oberirdische Parkplatzflachen je
angefangene 8 Stellplatze mit einem Baum zu gliedern und zu begrtinen.

Entlang der Zahringerstralie und der FriedrichstraBe wurden Anpflanzgebote fur B&au-
me festgesetzt, die eine gewisse Strallenrandbegriinung gewahrleisten sollen.

Die in der Planzeichnung mit F1 gekennzeichnete Flache soll als Frei- und Grinflache
dkologisch aufgewertet werden. Deswegen wurden hier Anpflanzungen in Form von
drei groltkronigen Baumen festgesetzt; zudem sind mindestens 60% der Fléche als ar-
tenreiche Wiese anzulegen. Asphaltierte oder betonierte Flachen sind nicht zuldssig,
sonstige FuRwege und Bewegungsflachen sind wasserdurchléssig auszufthren.

Larmschutz

Im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens wurden die Schallemissionen, die von
der stark befahrenen BundesstraRe B 34 (Friedrichstrafle) ausgehen, untersucht. Auf
die Schalltechnische Untersuchung des Buros Heine + Jud, die den Bebauungsplanun-
terlagen beigefugt ist, wird verwiesen.

Aktive Larmschutzmalnahmen in Form von Wanden, Wallen usw. sind zwar den pas-
siven MaRnahmen vorzuziehen, sie scheiden aber in dem vorliegenden Fall aufgrund
der Gegebenheiten vor Ort und insbesondere aus stadtebaulichen Griinden aus. Des-
wegen werden im Plangebiet fur schutzbedirftige Nutzungen (Wohn- und Buronut-
zung) passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt. Diese betreffen den Ausschluss
von Wohnnutzungen in den Bereichen des Plangebiets entlang der Friedrichstral’e, in
denen Uberschreitungen der Schwellenwerte der Gesundheitsgefahr vorliegen. Fiir Bu-
rordume in diesen Bereichen sind entsprechende Schallschutzmallnahmen vorzuse-
hen. AuRerdem werden die Schallddmmung der AuRenbauteile, der Einbau von Luf-
tungseinrichtungen und die Ausbildung von AuBenwohnbereichen geregelt.
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4.2

4.3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Déacher

Um einen gewissen Spielraum zu eréffnen, wurde eine Dachneigung von 0° bis 15°
festgesetzt. Diese flachen Dachneigungen ermdglichen eine gute Ausnutzung des
Bauvolumens und fugen sich in die heterogene Dachlandschaft der Umgebung gut ein.
Flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 0° bis 10° sind zu begrlinen,
wodurch ein wertvoller ékologischer Beitrag fir das Lokalklima geleistet werden kann.
Aus gestalterischen Griinden wurde festgesetzt, dass Dacher ab einer Dachneigung
von 10° in braunen oder grauen Farben einzudecken sind, da sich diese Farben gut in
die Umgebung einflgen.

Bei der Dachgestaltung geht es darum, die Reflexion zu verringern und vor allem die
farbige Gestaltung zu regeln, so dass ein angemessenes Erscheinungsbild der Bebau-
ung gesichert ist. Gerade die Reflexion von gro3en, spiegelnden Flachen fuhrt haufig
zu Beeintrachtigungen und Konflikten mit der nachbarschaftlichen Bebauung oder mit
dem naheliegenden Verkehr. Um diese Konflikte zu minimieren, werden spiegelnde
und reflektierende Materialien ausgeschlossen. Das gilt auch fur Dachaufbauten, die
der Energiegewinnung dienen, die aus blendfreiem Material herzustellen sind.

Aus gestalterischen und 6kologischen Grinden wurden Wellfaserzement und offene
Bitumenbahnen als Dacheindeckungsmaterial ausgeschlossen.

Werbeanlagen

Die Einschrankung von Werbeanlagen erfolgt zum Schutz des Stadtbildes. Ein tber-
maBiger ,Werbewildwuchs* soll verhindert werden, gleichzeitig soll den Firmen jedoch
eine weitgehende Flexibilitdt hinsichtlich der Ausgestaltung solcher Anlagen geboten
werden. Die zulassige GréRe der Werbeanlagen wird begrenzt, so dass ein Ubermafi-
ges In-Erscheinung-Treten der Werbeanlage vermieden wird. Um zu verhindern, dass
grofie Teile der Fassade mit Werbeanlagen bedeckt werden, wird die Gré3e der ein-
zelnen Werbeanlagen am Gebaude auf 10 m? und in der Summe auf 10% der jeweili-
gen Fassadenflache begrenzt. Die tatsédchliche Gebdudehdhe darf dabei um maximal
3 m Uberschritten werden. Auch die Héhe und die Ansichtsflache freistehender Werbe-
anlagen werden begrenzt.

Die Gestaltung der Werbeanlagen wird geregelt, so dass vor allem gestalterisch auf-
dringliche Werbung mit schrillen oder wechselnden Lichteffekten sowie mobile Werbe-
anlagen ausgeschlossen sind.

Diese Festsetzungen wurden gewahlt, um nachbarschaftliche Konflikte zu vermeiden,
zum Schutz des Stadt- und Landschaftsbildes sowie aus Grinden der Verkehrssicher-
heit.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden sollen die unbebauten Flachen bebau-
ter Grundstiicke begriint bzw. gértnerisch angelegt werden. Stein- und Schottergérten
sind dabei ausgeschlossen. So soll vermieden werden, dass grofle Teile des Plange-
biets brach liegen und aufgrund der fehlenden Gestaltung und Pflege das Ortsbild ne-
gativ beeinflussen. Zum Schutz des Ortsbildes sind Nebenflachen wie Mulltonnenpléat-
ze, Abfallplatze und Lagerplatze gegentber dem StraBenraum und anderen 6ffentli-
chen Raumen dauerhaft abzuschirmen und gegen direkte Sonneneinstrahlung zu
schitzen.
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4.4

5.1

5.2

Einfriedungen und Mauern

Aus gestalterischen Griinden wurde festgesetzt, dass die Einfriedungen zu den o6ffent-
lichen Verkehrsflachen eine Héhe von 0,8 m nicht Uberschreiten dirfen, Sockel und
Mauern sind dabei nur bis zu einer Héhe von 0,5 m zuladssig. Dadurch kann eine tun-
nelartige Wirkung des Stral’enraumes vorgebeugt und eine ausreichende Sicht fur ein-
und ausfahrende Autos gesichert werden. Stacheldraht wird aus gestalterischen Griin-
den ausgeschlossen. Sonstige Drahtzdune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zulés-

sig.

UMWELTBELANGE

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafl § 13a BauGB han-
delt, ist die Durchfihrung einer Umweltpriifung nicht erforderlich. Auch die Eingriffsre-
gelung findet keine Anwendung, wenn innerhalb eines Bebauungsplans (oder einer
Bebauungsplananderung) gem. § 13a BauGB eine zulédssige Grundflache von weniger
als 20.000 m? festgesetzt wird. Dies ist bei der vorliegenden Planung der Fall. Eine
Eingriffs- und Ausgleichsbilanz sowie naturschutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen
sind daher nicht erforderlich.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen des
Bebauungsplans auf Flache, Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima, Luft und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu ber{ick-
sichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Die Umweltbelange sind vom Biiro proECO Um-
weltplanung consulting & services GmbH ausfihrlich behandelt worden. Dazu ist der
Umweltbeitrag mit artenschutzrechtlicher Prifung der Begriindung beigefligt worden.

Altlasten

Der sudliche Teil des Grundstlicks ist im Altlastenkataster des Landkreises als Alt-
standort Esso-Tankstelle mit der Nr. 02153-000 als B-Fall gekennzeichnetund im Hin-
blick auf die langjahrige Nutzung des Grundstiicks als Betriebsgelande der Mercedes-
Benz-Niederlassung mit angeschlossener Werkstatt wurde bereits 2014 vom Bro
HPC AG aus Freiburg eine orientierende Untergrunduntersuchung hinsichtlich mégli-
cher Untergrundverunreinigungen durchgefthrt.

Die Untersuchung kam zum Ergebnis, dass fir den Untergrund im Bereich aller unter-
suchten Verdachtsflichen kein Handlungsbedarf aus offentlich-rechtlicher Sicht und
auch keine abfallrechtliche Relevanz bei unverdnderter Weiternutzung der Immobilie
bestehen. Weitere MalRnahmen zur Sicherung, Sanierung oder Erkundung sowie Nut-
zungseinschrankungen sind nicht notwendig, soweit die gewerbliche Nutzung sowie
eine Oberflachenversiegelung, die zu einer Unterbindung des Sickerwasserzutritts
fuhrt, beibehalten bleiben kénnen. Im Falle eines Bodenaushubs ist mit Entsorgungs-
mehrkosten zu rechnen, wenn das geldste Bodenmaterial nicht auf dem Areal bleibt,
d. h. nicht wieder eingebaut wird.

Da nun aber eine Nutzungsénderung ansteht und aufgrund der grofflachig geplanten
Tiefgarage der Boden ausgehoben wird, wird im Laufe des Verfahrens das weitere
Vorgehen mit der Unteren Bodenschutzbehérde beim Landratsamt Waldshut abge-
stimmt. Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde bereits ein ergdnzendes Boden-
gutachten beim Geotechnisches Institut in Weil am Rhein in Auftrag gegeben.

Lage im Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich im fachtechnisch abgegrenzten Heilquellenschutzgebiet
der Stadt Bad Sackingen. Ob und welche Auflagen damit verbunden sind, ist im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens mit den zustandigen Behérden abzustimmen.
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5.3 Ver- und Entsorgung

Das vorliegende Grundstiick ist erschlossen und wird bereits gewerblich genutzt. Die
Ver- und Entsorgung des Plangebiets sind Uber das bestehende Netz bereits gesichert.
Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens und des Entwasserungsgesuchs soll geklart
werden, inwieweit eine Versickerung aufgrund der Bodenbeschaffenheit méglich ist.

6 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Urbanes Gebiet ca. 6.996 m?
Offentliche Verkehrsflachen ca. 835 m?
Summe / Geltungsbereich ca. 7.831 m?
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