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1. ALLGEMEINES, VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

1.1.

1.2,

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich misst rund 6,55 ha. und umfasst eine derzeit mit Ausnahme
der Karthalle im Siiden ungenutzte Flachen am 6stlichen Ortsrand des Lorracher
Ortsteils Brombach. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem zeichnerischen

Teil des Bebauungsplans.

Raumliche und strukturelle Situation

Das Plangebiet Iasst sich in drei Teile gliedern: Im Westen schlief3t eine grolie Frei-
flache, die teilweise mit Sportflachen belegt war, unmittelbar an eine beste-
hende Doppelhaus-Siedlung aus den 60er Jahren an. Die Nutzung der Sportan-
lagen wurde zwischenzeitlich aufgegeben.

Der sudliche Tell ist mit Tennisplatzen sowie einer Kartbahn-Halle belegt. Die Fla-
chen sind noch bis 2029 im Erbbau-Recht vergeben und flieBen somit als ,,zweiter
Bauabschnitt” in die Planungsuberlegungen mit ein. Dieses Grundstiick grenzt an
den Gewerbekanal an, der heute jedoch von keinen Anliegern mehr zur Ener-
gieerzeugung genutzt wird. In einigen Bereichen ist der Kanal bereits teilweise
verschlammt und &hnelt in seinem Bewuchs einem natirlichen Gewasser.

Im Osten befindet sich das Wiesevorland samt eines Stauwehrs mit Fischtreppe.

Das Wiesevorland wird durch einen Deich vom Plangebiet getrennt.

Neben der Wohnsiedlung entlang der Gustav-Winkler-Stralle grenzen unter-
schiedliche Nutzungen an das Plangebiet an: im Nordwesten befindet sich der
Gewerbebetrieb ,,Karl Wenk GmbH*, der Gravuren fur Druck- und Pragewalzen
herstellt. Das Unternehmen produziert im Schichtbetrieb.

Nordlich grenzt der Gleiskorper der Regio-S-Bahn an, der im Nordosten die Wiese
quert. Der nachste Haltepunkt ,,.Brombach/Hauingen® liegt rund 750m Luftlinie
entfernt. Anschliefend an die Bahntrasse folgt eine Siedlung mit viergeschossi-
gen Mehrfamilienhausern, die parallel zur Wiese ausgerichtet sind.

Ostlich grenzt die Wiese als Gewasser erster Ordnung an; im weiteren folgt die
B317, welche die uberortliche ErschlieBungsachse Richtung Basel (A5), der An-
schlussstelle ,,Lorrach-Mitte* der A98 darstellt und so den landlichen Raum des
Wiesentals und Landkreises in Richtung Feldberg mit dem Oberzentrum verbin-
det. Im Bundesverkehrswegeplan 2030 wird der 4-streifige Ausbau der B317 mit

der Dringlichkeitseinstufung ,,weiterer Bedarf mit Planungsrecht* gefiuhrt. Bereits
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jenseits der B317 liegt eine Flache, auf der das Zentralklinikum fur den Landkreis
Lérrach angesiedelt werden soll. In diesem Bereich ist auch der Bau eines weite-
ren S-Bahn-Haltepunkts geplant.

Im Stden liegt der Gewerbekanal sowie jenseits davon ein weiteres, kleines Ge-
biet fur gewerbliche Nutzung. Dort befindet sich auch die Alte Stralle, Uber wel-
che das Plangebiet derzeit erschlossen ist. Diese befindet sich jedoch in einem
schlechten baulichen Zustand; auch die Bricke Uber den Gewerbekanal ist nur
eingeschrankt tragfahig. Parallel zur Alten StraBe verlauft die Schopfheimer
Stralle, welche vor dem Ausbau der B317 Haupt-ErschlieBungsstrale nach und
durch Brombach war. Die StrafRe ist weiterhin sehr breit ausgebaut, erfullt jedoch

keine Uberortliche Funktion mehr.

Das Plangebiet ist mit verschiedenen ober- und unterirdischen Leitungen verse-
henen, die zu beriucksichtigen sind. Diese werden in Kapitel 6 ,,Technische Infra-

struktur* naher erlautert.

Bestehende Bauleitplane und vorbereitende Bauleitplanung

Bestehende Bauleitplane

Fur das Gebiet besteht der Bebauungsplan ,,Hugenmatt II* mit Rechtskraft vom
13.06.1980. Der Bauleitplan setzt fur die Flache Sportanlagen, Parkplatze, eine

Sporthalle und Clubheim sowie eine Eingriinung und ein einzelnes Baufenster fur
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Abb. 1: Bestehender Bebauungsplan und Umgrenzung des Plangebiets
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ein Wohngebaude (WA) im Sudwesten fest. Entlang der Alten Stralle sind Stell-
platze sowie eine Wendeanlage festgesetzt. Im Norden des Gebiets wurde ein
weiteres einzelnes Grundstick als ,,WA" festgesetzt. Im selben Bebauungsplan
werden Teile des Gebiets jenseits des Gewerbekanals als Gewerbegebiet aus-

gewiesen.

Fur das direkt westlich angrenzende Gebiet besteht lediglich der einfache Be-
bauungsplan ,,Nr. 204/02 Hugenmatt*“ aus dem Jahr 1954. Dieser setzt Baufluch-

ten fest, regelt aber nicht die Art der Nutzung.

Uberlagerung bestehender Bauleitplane

Da sich die stadtebaulichen Absichten der Stadt gegeniiber den bestehenden
Bebauungsplanen deutlich verandert haben, ist auch fur den Fall des Wegfalls
des Bebauungsplans ,.Brombach-Ost* nicht sinnvoll, wenn der zuvor beschrie-
bene Bauleitplan ,,Hugenmatt I wiederaufleben wirde. Daher wird in der Sat-
zung festgehalten, dass der Bebauungsplan ,,Hugenmatt II* in den tUberlagerten
Bereichen auller Kraft gesetzt wird. In diesem Fall verdrangt die spatere Norm die
fruhere, ohne dass ein separates Aufhebungsverfahren notwendig ware (Urteil
BVwerG vom 10.8.1990; 4 C 3.90).

Vorbereitende Bauleitplanung

o .

Abb. 2: Auszug aus dem gultigen Flachennutzungsplan
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Der vorbereitende Bauleitplan 2022 der Verwaltungsgemeinschaft Lorrach-Inzlin-
gen stellt das Plangebiet als Wohnbau-Potentialflache dar. Dies entspricht nicht
der geplanten gewerblichen Nutzung, sodass der Flachennutzungsplan zu an-
dern ist. Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren.
Der Einleitungsbeschluss erfolgte im Gemeinsamen Oberzentrumsausschuss am
22.02.2017. Die fruhzeitige Beteiligung fand in der Zeit vom 12. August 2019 bis
einschlielllich 20. September 2019 statt.

1.4. Erfordernis der Planung
Im Zuge der Bearbeitung der Planung des Wohngebiets ,,Hugenmatt Wohnen*
stellte sich heraus, dass das Gebiet aufgrund von Larmimmissionen durch die um-
liegenden Verkehrswege fur eine Wohnnutzung nur eingeschrankt geeignet ist.
Danach wurde die Flache bis zum Sommer 2016 fur die Entwicklung des Zentral-
klinikums vorgesehen. Wie zuvor bereits beschrieben sollen nun jedoch die Fla-
chen jenseits der Wiese hierflr genutzt werden, die urspriinglich der Erweiterung
des Gewerbegebietes ,Entenbad-Ost*“ dienen sollten, weshalb es zu einem

akuten Engpass an gewerblichen Bauflachen kommt.

Durch die Umwandlung der Wohnbau-Potentialflache in gewerbliche Bauflache
kommt es daher zu keinem effektiven Zuwachs an gewerblicher Bauflache in
Loérrach, es wird lediglich der Verlust des Gebiets ,,Entenbad-Ost* kompensiert.
Betrachtet man die Einschrankungen der Nutzbarkeit der Flachen aufgrund der
Nahe zu Wohngebieten (Larmschutz), so stellt die Flache keinen gleichwertigen

Ersatz fur das ,,Entenbad-Ost* dar.

Der Bebauungsplan wandelt also brachgefallene Sportflachen (bzw. zwischen-
zeitlich als potentielle Wohnbauflache vorgesehene Bereiche) in ein Gewerbe-
gebiet samt zugehdoriger Ausgleichs- und Abschirmungsmalnahmen und sichert
die Verfugbarkeit stadtischer Gewerbeflachen. Dies dient neben einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung im Gebiet der Sicherung von o&rtlichen Unter-

nehmen und Arbeitsplatzen im Oberzentrum.
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1.5. Stadtebauliches Konzept und Planungsalternativen

Stadtebauliches Konzept
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Abb. 3: Stadtebaulicher Entwurf; Variante B3

Fur die Anordnung der Baufelder bzw. Baukorper und eine bestmogliche Integra-

tion

des Gewerbegebiets ins Umfeld wurden mehrere Varianten erarbeitet.

Grundsatzlich bestanden die Rahmenbedingungen

das westlich angrenzenden Wohngebiet moglichst frei von zusatzlichen
Verkehren zu halten,

Flachen fir ein stadtisches Museumsdepot vorzusehen,

eine Reallisierung in zwei Abschnitten zu erméglichen und

einen baulichen Schallschutz zu Gunsten der Wohngebiete vorzusehen.

Die in Abb. 3 dargestellte Variante B3 hat sich als bestes Szenario hervorgetan,

da es alle Rahmenbedingungen erflllt und dabei noch weitere Vorteile bietet:

Die ErschlieBung findet neu Uber ein zu erstellendes Bauwerk Uber den Gewerbe-

kanal via der Schopfheimer Stralie statt; die Alte Stralle kann auf einer Lange von

rund 130 Metern zuriickgebaut und so Boden entsiegelt werden, die alte, nicht

ausreichend tragfahige Bricke entfallt ebenfalls. Die Alte Stralle samt Briicken-

bauwerk hatte ohnehin vollstandig erneuert werden mussen; tUber die Schopf-

heimer Stral’e wird der gewerbliche Verkehr auf kirzestem Weg zur B317 geleitet.
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Der kreuzungsfreie Ausbau der Anschlussstelle ist Teil der Ausbauplanung der Bun-
desstrale.

Die innere ErschlieBung verlauft groitenteils Gber die Planstralle 1 mit einer Wen-
deanlage, von der eine untergeordnete Stral’e das Wasserkraftwerk bzw. Wehr
erschlielt. An PlanstralRe 1 sind zwei Geh- und Radwege angebunden, die eine
engmaschige ErschlieBung fur FuRganger und Radfahrer (auch aus Richtung des

S-Bahn Haltepunkts) bilden.

Die Anordnung der Gebaude orientiert sich an der Lage der ErschlieBungsstralle
einerseits, nach Westen zusatzlich an einer méglichst guten Riegelwirkung zum
stadtebaulichen Schallschutz. Im Baufenster zwischen Planstrale und Wohnbe-
bauung ist der Standort fur das stadtische Museumsdepot vorgesehen. Durch ein
stadtisches Gebaude kann sichergestellt werden, dass die Funktion als Larm-

schutzriegel langfristig gesichert ist.
Die Bebauung im Plangebiet gliedert sich in der zulassigen Hohe wie folgt:

e Der erste Bereich im Westen (GEel)darf maximal eine H6he von 10,0 Metern
erreichen, sodass sich zusammen mit den Freiflachen (25 Meter von Bau-
grenze bis zum ersten Wohngebaude) ein annehmbarer Hohenverlauf zum
Bestand darstellt. In diesem Bereich ist die Unterbringung des Museumsde-
pots vorgesehen. Zum Zwecke des Schallschutzes muss die Bebauung eine
Hohe von mind. 7,0 Metern aufweisen.

e Im Norden liegt die maximale Gebaudeh6he ebenfalls bei 10,0 Metern.
Grund hierfur ist die im Norden verlaufende Hochspannungsleitung, fur die
entsprechende Abstdnde einzuhalten sind.

e Im Zentrum des Gebiets soll eine Gebaudehdhe von bis zu 15,0 Metern —in
den Ubergangsbereichen 12,0 Metern moglich sein.

¢ Im westlichen Streifen zur Wiese hin wird die zulassige Gebaudehdhe eben-
falls auf 12,0 Meter beschrankt, um eine Abstufung zum offenen Land-

schaftsraum zu bewirken.

Durch die Anordnung der ErschlieRung bleibt im ersten Bauabschnitt die Karthalle
nutzbar, im zweiten Abschnitt kann dieses Baufeld von Osten wie auch von Wes-

ten erschlossen werden.
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Da es sich um die letzte entwickelbare Gewerbeflache in Lorrach handelt, ist
eine hohe Dichte vorgesehen, zum Abmilderung ist eine Eingrinung des Gebie-
tes an drei Seiten geplant:

Zum Wohngebiet im Westen hin ist ein Streifen fur AusgleichsmalRnahmen ge-
plant, der auch einen optischen Puffer bildet. Im Siden erhalt der Gewerbekanal
durch den Gewasserrandstreifen nérdlich und den Rickbau der Alten Strale
stidlich zusatzliche Saumbereiche. Ostlich grenzt das Wiesevorland an, auf des-
sen Deich ebenfalls ein Grunsaum vorhanden ist (teilweise bereits als Biotop kar-

tiert und nachrichtlich als Flache P1 in den Planteil Ubernommen).

Damit das Gebiet trotz einer hohen stadtebaulichen Dichte auch gestalterisch
uberzeugt, werden verschiedene Regelungen beziglich der Gestaltqualitat so-
wohl in die textlichen Festsetzungen im stadtebaulichen Kontext als auch in die
Ortlichen Bauvorschriften aufgenommen. Hierzu zahlen Regelungen zu den Wer-
beanlagen, die einerseits im Gebiet fir ein gleichberechtigtes Nebeneinander
der Betriebe (und damit der Auffindbarkeit derselben) dienen. Auch nach aul3en
ist der Umfang an Werbeanlagen begrenzt, damit das Gebiet nicht UbermaRig
in den Landschaftraum wirkt. Weiterhin finden sich Festsetzungen zu Pflanzungen,
die neben dem Ausgleich der Eingriffe auch zu einem gestalterisch ansprechen-

den Gebiet beitragen sollen.

Zur Sicherung von bestehenden Wasserleitungen istim Stidwesten ein 6ffentlicher
Griunstreifen vorgesehen; im Nordosten ergibt sich durch einen ebensolchen Frei-
haltebereich eine Zasur, die auch fir eine Fortsetzung eines Fullweges zur Wiese
genutzt werden kann. Langfristig bietet sich dort ein Brickenschlag zum geplan-

ten S-Bahn Haltepunkt am Zentralklinikum an.
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Planungsalternativen
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Abb. 5: Stadtebaulicher Entwurf; Variante B

Ursprunglich lag fur die Nutzung des Gebiets ein stadtebaulicher Entwurf flr ein
Wohngebiet vor. Im Laufe der Voruntersuchungen wurde jedoch deutlich, dass
sich das Gebiet nur unzureichend fur eine Wohnnutzung eignete: Einerseits war
das Gebiet insbesondere im Winter nur gering besonnt, dariber hinaus waren
die Larmemissionen der B317 bereits im zweistreifigen Ausbau so schwerwiegend,
dass die Grenzwerte der einschlagigen Regelwerke fur ein Algemeines Wohnge-
biet nicht eingehalten werden konnten. Daher wurde dieser Planungsansatz ver-

worfen.
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Der in Abb. 3 dargestellte finale stddtebauliche Entwurf entwickelte sich aus
mehreren verworfenen und weiter entwickelten Alternativen. Die dargestellten
fruheren Varianten kamen aus unterschiedlichen Griinden nicht zum Zuge:
¢ Die Beibehaltung der ,,Alten Stral’e* als Erschlielungsstralie stellte sich tech-
nisch wie stadtgestalterisch unbefriedigend dar (Variante A, Abb. 4),
¢ Die Variante mit einer Stichstrale zur Karthalle wurde aufgrund ihrer Ver-
kehrsfuhrung und der sehr langen nétigen Leitungsverlegung nochmals zur

finalen Variante verfeinert (Variante B, Abb. 5).

Im Umweltbericht sowie im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wird deutlich,
dass sich im Gebiet durch die Brache eine hochwertige Pflanzenwelt entwickelt
hat. Diese wirde bei einer Nichtumsetzung der Planung vorerst weiter bestehen.
Langfristig ist es aus Griinden der gesamtstadtischen Entwicklung aber geboten,
das Areal baulich zu entwickeln, da es eine der letzten Flachen innerhalb der
Tallage darstellt, die auf der Gemarkung Lorrach vorhanden sind. Statt dessen
eine Entwicklung von stadtebaulich nicht integrierten Lagen auflerhalb der Stadt
zu forcieren, wirde eine Vervielfachung an Verkehr gegentiber der Entwicklung
dieses Gebietes hervorrufen, aber auch hohe Kosten fur die Anbindung (und In-

standhaltung) an stadtische Infrastruktur erfordern.

Als weitere Variante wurde auf Hinweis aus der Offentlichkeit auch die Verlage-
rung der Wendeanlage in den Bereich des Brunnenhauschens geprift. Dies
hatte fur das erste Wohnhaus eine grof3ere Entfernung von der Wendeanlage zur

Folge (siehe Abb. 6). Hieraus hatten sich folgende Konsequenzen ergeben:

Das Gebiet GEel, in dem das Museumsdepot untergebracht werden soll, wirde
mit knapp 60 Metern sehr tief. Dieses Gebiet ist aufgrund der Nahe zur Wohnbe-
bauung mit den grofiten Restriktionen im Plangebiet versehen, weshalb die Ver-
marktung der Flachen umso schwieriger wird, je groRer die Flache wird. Gleich-

zeitig geht einfacher nutzbare Flache verloren.

Die ErschlieBung des nordlichen Grundstiicks an der Bahntrasse wird ebenfalls
deutlich schwieriger. Die Strecke von westlichen Ende des Baufensters bis zur Er-
schlieBungsstrale betragt tber 80 Meter. Mit zunehmender Lange wird das
Grundstick aufgrund der HO6henbeschrankungen (Freileitungen) ebenfalls

schwieriger zu vermarkten.
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Es ist offen, ob das Brunnenhaus samt der darin befindlichen Messeinrichtungen
eine umlaufende Baustelle ohne weiteres verkraften kénnte. Fur die Rohrleitun-
gen sind umfangreiche Tiefbauarbeiten erforderlich, es u.U. sind rund Abgrabun-
gen rund um das Bauwerk erforderlich. Das Gebaude im Zentrum der Wendean-

lage wirde zumindest zu einem komplexeren Bauablauf fuhren.

Zwar wirde der Abstand zum
Wohngebaude deutlich groler,

die damit einhergehenden Rest-

riktionen wurden als derart um-
fangreich bewertet, dass von der

Verlagerung abgesehen wurde.

Um die ersten beiden Wohnge-

baude (Gustav-Winkler-Strale 22

und 24) von Fahrverkehr zu entlas-
ten, wurde auch ein abknicken
der Wendeanlage nach Osten

diskutiert. Hierbei wurde jedoch it

einerseits die Strallenfuhrung un- iy
ubersichtlich, auflerdem ginge e

Bauflache an den Verkehrsraum

verloren. Dies hatte neben héhe- Abb. 6: Alternative Lage der Wendeanlage

ren Kosten fur die ErschlieBungsanlagen Mindereinnahmen bei der Vermarktung

zur Folge. Daher wird auch diese Variante verworfen.
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2. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1.

Art der baulichen Nutzung

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

Die geplante Nutzung GEe fugt sich aufgrund der Festsetzung in die angren-
zende Bebauung ein und bericksichtigt die Bestandsgebaude. Die Einschran-
kung rechtfertigt sich in der Zuordnung des geplanten eingeschrankten Gewer-
begebietes zu den in der nAheren Umgebung vorhandenen Gewerbegebieten
und zu den uUbrigen Gewerbegebieten in Lorrach, in denen eine uneinge-
schrankte Ansiedlung zulassig ist (u. a. 036/05 Blasring / Barenfelser Stralle, Ob
der Gass Il, 32/02 Schwarzwaldstralie / Brombacher Strale, 004/06 Weisental-
stralBe / Gewerbekanal). GemaR § 1 Abs. 4 BauNVO ist eine Gliederung mehre-
rer Gewerbegebiete im Verhaltnis zueinander innerhalb einer Gemeinde mdég-
lich. Uber die Festsetzung wird sichergestellt, dass an den schutzbediirftigen
Nutzungen in der Nachbarschaft des Plangebiets keine schadlichen Umweltein-
wirkungen hervorgerufen werden und fir Gewerbebetriebe dennoch Entwick-
lungsmoglichkeiten ohne Restriktionen innerhalb des Gemeindegebietes beste-

hen.

Die Schallimmissionen aus dem Plangebiet wurden im vorliegeden Fall nicht
Uber eine Schallemissionskontingentierung planerisch beschrankt, da die Kon-
tingente aufgrund der in der unmittelbaren Nachbarschaft bestehenden
Wohnnutzungen so stark beschrankt werden mussten, dass die gewerblichen
Flachen aus schalltechnischer Sicht nicht mehr sinnvoll genutzt werden kénnen.
Die die allgemeine Zweckbestimmung der Planung kénnte durch die starke
schalltechnische Beschrankung nicht mehr erflillt werden. Der Nachweis zur
Nachbarschaftsvertaglichkeit von im Plangebiet vorgesehenen gewerblichen
Nutzungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu flhren. Vgl. hierzu auch beste-

hende Rechtsprechung BVerG 4 B 71/87.
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Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind Gewerbebetriebe aller Art regelmagiq

zulassig, sofern diese das Wohnen in der Nachbarschaft nicht wesentlich stéren
Dies umfasst:

a. Gewerbebetriebe,

b. Werbeanlagen an der Statte der Leistung zum Schutz des ortlich ans&ssi-

gen Gewerbes,

c. Offentliche Betriebe wie zum Beispiel ein Museumsdepot oder andere Ein-

richtungen der Kommune,
d. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude sowie

e. Lagerplatze und Stellplatze, sofern diese dem Hauptbaukorper unterge-
ordnet sind. Das bedeutet, dass ein Gebaude auf dem Grundstiick deut-
lich wahrnehmbar eine groRere Flache einnimmt als etwaige Lagerfla-

chen oder Stellplatze.

Folgende Nutzungen sind lediglich ausnahmsweise zul&ssig:

a. Anlagen fur kulturelle Zwecke sind nur zul&ssig, wenn es sich dabei um Vor-
haben von gesamtstadtischer Bedeutung handelt. Da fur gewerbliche
Nutzungen nur wenige Flachen zur Verfligung stehen, soll das Gewerbe-

gebiet maligeblich dieser Nutzung zur Verfiigung stehen.

b. Der Verkauf von selbst hergestellten bzw. hinzugekauften Waren auf einer
untergeordneten Flache im Zusammenhang mit einem Handwerks- oder
Produktionsbetrieb ist ausnahmsweise zul&ssig. Auch wenn Einzelhandel
grundsatzlich unzulassig ist, sollen produzierende Betriebe die Mdglichkeit
erhalten, vor Ort i.S. eines ,,Werksverkaufs* inre selbst produzierten Waren
zu verkaufen.

Die Verkaufsflache ordnet sich dem Hauptbetrieb unter, wenn sie 10% der

Betriebsflache bzw. 100 m2 nicht Gberschreitet.

Ausgeschlossen wurden folgende Nutzungen:
a. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsin-

haber und Betriebsleiter. Das Gebiet ist aufgrund bestehender Larmquel-
len nicht als Wohnstandort geeignet. Die Summe von Verkehrslarm der

B317, dem Schienenverkehr sowie der durchaus betrachtliche Larm des
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Absturzes am Stauwehr sowie die dort laufenden Turbinen zur Stromerzeu-
gung stellen in Summe eine Gerauschbelastung dar, die eine Wohnnut-
zung nicht zulasst. Zudem sollen im Plangebiet keine Wohnnutzungen zu-
gelassen werden, um die im Plangebiet vorgesehenen gewerblichen Nut-

zungen nicht weitergehend zu beschranken.

b. Werbeanlagen der AuRenwerbung, die fir Fremdwerbung bestimmt sind.
Diese Werbeanlagen stellen zwar eine gewerbliche Nutzung dar, sie die-
nen jedoch keinen ortlichen Betrieben sondern preisen beliebige Waren
und Dienstleistungen an. Dadurch rauben sie ortlichen Betrieben Raum
und Wahrnehmung, sodass die eigentlich prasenten Unternehmen ggfs.
unter Fremdwerbeanlagen zu leiden haben. In attraktiven Lagen (hier:
N&ahe zur B 317) kann sich die Zulassigkeit von Fremdwerbeanlagen auch
auf den Bodenpreis auswirken. Daher sind selbststandige Werbeanlagen

abseits der Statte der Leistung unzulassig.

c. Einzelhandelsbetriebe sind ausgeschlossen, da im Stadtgebiet ein deutli-
cher Mangel an Flachen fur produzierendes Gewerbe sowie Handwerker
herrscht und Einzelhandel vorrangig in integrierten Lagen anzusiedeln ist.
Daruiber hinaus stehen auch nur sehr begrenzt Entwicklungsflachen zur
Verfugung. Daher liegt der Fokus in Brombach-Ost auf produzierendem
Gewerbe, Handwerksbetrieben und bereits in Lorrach ansassigen Unter-
nehmen.

Diese Regelung entspricht auch den Aussagen des Markte- und Zentren-

konzepts von 2016, welches Aussagen zu Einzelhandelsstandorten trifft.

d. Tankstellen sind im Gebiet ausgeschlossen, da diese zunehmend Einzel-
handelsbetriebe darstellen; Einzelhandel ist jedoch in diesem Gebiet aus
0.g. Grinden unerwinscht. Daruber hinaus zogen Tankstellen im Plange-
biet Verkehr nicht nur von der B317 an, sondern auch aus der Ortslage
Brombach, die jedoch von zusatzlichem Verkehr ausgenommen werden

soll.

e. Anlagen fir kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke sind in zentra-
len, integrierten Bereichen der Stadt unterzubringen, damit diese auch zu
FuR bzw. mit Offentlichen Verkehrsmitteln optimal erreichbar sind. Beides

ist hier nicht der Fall, weshalb diese Nutzung im Gebiet ausgeschlossen ist.
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f. Lagerhauser und Lagerplatze i.S.v. 8 8.(2). Nr. 1 BauNVO sowie Stellplatze,
soweit sie nicht untergeordneter Bestandteil eines Betriebes sind. Diese
Nutzungen weisen bei sehr geringer Produktivitat einen sehr hohen Fla-
chenbedarf auf. Aus Griinden des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden sowie zur Schaffung eines geschlossenen und kompakten Sied-

lungskorpers wird diese Nutzung gem. § 1 (5) BauNVO ausgeschlossen.

g. Vergnugungsstatten aller Art werden ebenfalls ausgeschlossen. Entspre-
chend dem Vergniugungsstattenkonzept vom 21.11.2011 sind Spielhallen
und Wettburos zum Schutz der Gewerbebetriebe, zur Wahrung der Ge-
bietstypik sowie zur Wahrung der gewerblichen Entwicklungsmaoglichkeiten

der in Lorrach ansassigen Gewerbetreibenden unzulassig.

h. Betriebe und Einrichtungen, die auf Darstellungen oder Handlungen mit
sexuellem Charakter sowie VerauRerung entsprechender Produkte ausge-
richtet sind, sind ebenfalls ausgeschlossen. Die besonderen stadtebauli-
chen Grunde fur diesen Ausschluss liegen darin, dass mit dieser Regelung
verhindert werden kann, dass das geschaftliche Niveau des Gebietes ab-
sinkt, Betriebe von einer Niederlassung im Gewerbegebiet Brombach-Ost

Abstand nehmen oder sich nach Standorten andernorts umsehen.

2.2. Hohenlage baulicher Anlagen und H6henentwicklung

Die Festsetzung der Hohenlage baulicher Anlagen dient einem einheitlichen Er-
scheinungsbild der Betriebe; etwaige groRere Gelandemodellierungen durch
Abgrabungen und Auffullungen sollen vermieden werden. Mit einem Spielraum
von +20/-10 cm haben die Bauherren aufgrund des recht ebenen Gelandes aus-
reichend Moglichkeiten, die Gebaude ihrem Bedarf entsprechend anzuordnen.
Barrierefreie Zugange sind ebenfalls moglich, da die Baufenster allesamt einen
ausreichenden Abstand von der Verkehrsflache ausweisen, sodass das Gelande
entsprechend verzogen werden kann.

Die leicht erhdhte Lage des Erdgeschosses dient der Vorsorge bei Starkregen-

Ereignissen.

Die Hohenentwicklung im Gebiet wird Gber die Gesamthdhe baulicher Anlagen
(HbA) gesteuert. Sie bezieht sich auf nachstliegende 6ffentliche Verkehrsflache

und ist je Baufenster im Planteil festgesetzt. Die unterschiedlichen Hohen sichern
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ein geschlossenes, kompaktes Siedlungsbild. Die Mindesthdhe von 7,0 Metern im

GEel dient dem Schallschutz der umliegenden Wohngebiete.

Die HbA istim Gebiet GEel auf maximal 10,5 Meter beschrankt, um einen ange-
messenen Ubergang zur anschlieRenden Wohnbebauung sicherzustellen. Im Be-
reich der PlanstraBe 1 zugewandten Fassaden ist ausnahmsweise eine Uber-
schreitung bis zu einer HbA von 12,50 Metern zulassig. Dies soll eine bessere Ak-
zentuierung ermoglichen. Die Belange der westlich anschlieRenden Wohnbe-
bauung bleiben weiterhin gewahrt, die diese punktuellen Hochpunkte dort nicht

raumwirksam werden.

Eine Uberschreitung durch untergeordnete technische Aufbauten um bis zu drei
Metern ist zulassig, sofern diese einen Abstand von mindestens zwei Metern von
der nachstgelegenen Attika aufweisen. So bleibt die Dachkante bzw. Attika das
dominierende Gestaltungselement und das aufgehende Bauteil tritt in seiner

Raumwirkung zurtick.

Im Norden des Plangebiets (siehe Lageplan) sind vor Baubeginn mit dem Versor-
gungstrager der Hochspannungsleitung (ED-Netze, Rheinfelden) die genaue

maximale Gebaudehdhe sowie die Vorkehrungen beim Bau abzustimmen.

Mali der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird tUber die im Planteil festgesetzte Grundfla-
chenzahl (GRZ) bestimmt. Um eine hohe Ausnutzung der Flachen zu erméglichen
kann durch Zufahrten, Zuwege, Nebenanlagen, Tiefgaragen und versiegelte Fla-
chen die GRZ bis zum Wert von 0,9 Uberschritten werden.

Die Uberschreitung soll eine moglichst flachensparende Bauweise ermoglichen,
damit moglichst viele Betriebe im Gebiet untergebracht werden kdnnen. Wie
bereits erlautert handelt es sich um die derzeit letzte gewerbliche Entwicklungs-
flache, sodass eine hohe Ausnutzung der Grundstiicke geboten ist. Die Begren-
zungen der Gebaudehohe sowie die umgebende Eingrinung tragen dazu bei,

dass gesunde Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden.

Neben der GRZ wird das Mal: der baulichen Nutzung uUber die Festsetzung von

Baugrenzen und Baulinien im Planteil gesteuert. In einigen Bereichen des Plange-
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biets sind Baulinien festgesetzt. Diese sichern die in der Schallprognose angenom-
menen Kubaturen ab. Daher sind Ruckspringe lediglich in untergeordnetem

Mal zulassig.

Auf die Festsetzung einer GFZ oder BMZ wird verzichtet, damit die maximal zul&s-
sige H6he madglichst ausgenutzt werden kann. Eine ,,gestapelte Produktion* oder
zumindest die Unterbringung von Verwaltungseinheiten auf Produktionshallen
sind sehr erwiinscht und sind gegenuber einer rein eingeschossigen Bauweise zu

bevorzugen.

Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflache

Im Plangebiet werden je nach Gebietstyp unterschiedliche Bauweisen festge-
setzt:

im Gebiet GEel gilt die geschlossene Bauweise. Deren Ziel ist eine moglichst hohe
Abschirmung des Gebiets vom westlich angrenzenden Wohngebiet. Fur dieses
Ziel ist insbesondere auf der Westseite (in Richtung Wohngebiet) eine geschlos-
sene Fassade herzustellen. Zur Planstrale 1 hin sind Licken hingegen denkbar,

solange ein ausreichender Schallschutz zum Wohngebiet gewahrt werden kann.

In den Ubrigen Baufeldern gilt eine abweichende Bauweise: dort sind Gebaude-
langen mit mehr als 50 m zulassig. Dies dient der Unterbringung von grélReren
Gewerbebetrieben. Unvertragliche Gebaudelangen sind nicht zu erwarten, da

das Flachenlayout solch grolie Hallen nicht zul&sst.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen ergeben sich aus den im Planteil festge-
setzten Baugrenzen und Baulinien. Die Festsetzung der Baulinie soll sicherstellen,
dass die bestmdgliche Riegelwirkung fir einen guten stadtebaulichen Schall-

schutz erzielt wird.

Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze

Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO kdnnen mit Ausnahme von Werbeanlagen
und Lagerflachen, die nicht untergeordneter Bestandteil eines Betriebes sind, im
gesamten Baugebiet ausnahmsweise zugelassen werden. Werbeanlagen sind
aullerhalb der Uberbaubaren Grundstickflachen lediglich mit maximal zwei
Quadratmetern Ansichtsflache je Seite und Grundstiickszufahrt zulassig. Diese

Regelung dient einer guten Sichtbarkeit der Hauptbaukérper zum Verkehrsraum
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hin und vermeidet eine Ansammlung von Werbung, in welcher die Verkehrsweg-

weisung an Zufahrten leiden kdnnte.

Verkehrsflachen
Im Plangebiet werden Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen Besonderer
Zweckbestimmung ,,Geh- und Radweg* festgesetzt.

Die Aufteilung der Verkehrsflachen untereinander ist unverbindlich.

Geh- / Fahr- und Leitungsrechte

Im Osten des Gebiets ist auf der Flache fur Energie ein Geh- und Fahrrecht zu
Gunsten der Offentlichkeit festgesetzt.

Das Leitungsrecht im Norden wird zu Gunsten des Versorgungstragers der dort
verlaufenden Erdgasleitung festgesetzt.

Entlang des Wiesedamms sind zwei Flachen mit einem Geh- und Fahrrecht zu
Gunsten der Stadt Lorrach und des RP Freiburg festgesetzt. Diese drei Meter brei-
ten Streifen werden im Notfall zur Dammsicherung bendtigt und sind entspre-

chend freizuhalten. Eine Nutzung z.B. als Umfahrt oder Freiflache ist zulassig.

Umgang mit Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken zu versickern bzw. gepuffert
einzuleiten. Eine Versickerung muss tUber 30 cm des belebten und begriinten
Oberbodens oder tiber geeignete Filtereinrichtung (z.B. Spezialsubstrat) erfolgen.
Sofern die Voraussetzung (wasserrechtliche Erlaubnis) einer Versickerung nicht
nachgewiesen werden kann, ist eine Rickhaltung des Niederschlagswassers auf
dem Grundstiuick vorzusehen. In diesen Fallen wird ein Retentionsvolumen von
2m?3 pro 100 m? angeschlossener Versiegelungsflache mit einer maximalen Ein-
leitmenge von 0,50 I/s pro 1000 m2 Grundsticksflache festgeschrieben. Ein Min-

destabfluss von 0,50 I/s pro Grundstliick wird festgesetzt.

Die Erlauterung zu den festgesetzten Werten ist im Kapitel ,,Infrastruktur* darge-

legt.
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Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft

Zur Abmilderung des Eingriffs wurde fur die Flachdacher extensive Dachbegru-
nung mit einer Schichtstarke von mind. 12 cm festgesetzt. Diese MalRhahme tragt
durch Verdunstung von Niederschlagswasser zu einer Verbesserung des Kleinkli-

mas bei.

Daruber hinaus werden im Plangebiet verschiedene Mallnahmen festgesetzt:
diese reichen von MinimierungsmalRahmen Uber Pflanzgebote bis zu Ersatzmal-
nahmen zur Wiederherstellung von FFH-Mahwiesen.

Siehe hierzu Kapitel 4 der Begriindung sowie den Umweltbericht mit Grinord-
nungsplan und den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, welche ebenfalls Be-

standteil des Bebauungsplans sind.

Im Plangebiet wird fur Fassaden mit einer Flache von mehr als 200 m2 sowie einem
Anteil von weniger als 10% Offnungen eine Fassadenbegriinung festgesetzt. Bei
den Offnungen sind Fenster, Tore, Luftungsoffnungen usw. mitzurechnen. Fir eine
Begrinung miussen ausreichend grol3e, geschlossene Fassadenbereiche zur Ver-
fugung stehen, weshalb der Grenzwert von 10% angesetzt wurde. So kdnnen
auch flache, aber durchgangige Fensterbander bertcksichtigt werden, die sich

fur eine solche Begrinung nicht eignen.

Der Wert von 200 m2 resultiert aus einem Kompromiss zwischen den Belangen des
Kleinklimas sowie einem Eingriff in das freie Wirtschaften der Betriebe: Im Gebiet
ist eine zumindest extensive Begrinung der Dacher vorgesehen. Eine Festsetzung
von Fassadenbegrinung ab 200 m?2 bezieht bei einer typischen Gebaudehdhe
von 10 Metern beispielsweise Fassaden mit einer Lange ab 20 Metern ein. Bei
einem niedrigeren Grenzwert wirden auch Fassaden von sehr kleinen Betrieben
betroffen sein. Bei diesen Betrieben soll aus Grinden der Wirtschaftsforderung
aber eine doppelte Belastung durch Dach- und Fassadenbegriinung vermieden

werden.

Malnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Grundsatzlich ist bei jedem Vorhaben im Plangebiet im Baugenehmigungsver-

fahren durch ein Schallgutachten eines Sachverstandigen der Nachweis zu er-
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bringen, dass die in der Nachbarschaft bestehenden Wohnnutzungen nicht we-
sentlich gestort werden. Die planungsrechtlichen Zulassigkeiten wurden im bei-

gefugten Schallgutachten des Buros Dr. Droscher dargelegt.

Auf den im Lageplan dargestellten ,,Flachen mit Beeintr&chtigungen durch Ge-
werbelarm® durfen zum Schutz vor Gewerbelarm keine schutzbedurftigen
Raume mit 6ffenbaren Fenstern geman DIN 4109-1 (Schallschutz im Hochbau -
Teil 1: Mindestanforderungen, Ausgabe Juli 2016) errichtet werden, sofern nicht
durch ein Schallgutachten nachgewiesen wird, dass die Anforderungen gemal
TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - Fassung 26. August

1998) fur die vorgesehene Nutzung erflllt werden.

Durch die bestehende Indoor-Kartbahn sowie durch das bestehende Wasser-
kraftwerk mit Maschinenhaus werden im Plangebiet relevante gewerbliche
Schallimmissionen hervorgerufen. Da bei Gewerbelarm die Richtwerte vor den
Fenstern einzuhalten sind, ist in diesem Fall keine Konfliktbewaltigung durch
Schallschutzfenster méglich. Die Schall-lmmissionen des Wehrs mit Wasserkraft-
werk und Maschinenhaus wurden in der vorliegenden Untersuchung zum Bebau-
ungsplanverfahren nicht erfasst. Bei diesen technischen Anlagen (bspw. Schal-
limmissionen des Generators) kbnnen erhebliche Belastigungen durch Gerau-
sche, die vorherrschende Energieanteile im Frequenzbereich unter 90 Hz besitzen
(tieffrequente Gerausche) nicht ohne weiteres ausgeschlossen werden. Diese
tieffrequenten Gerausche kénnen grundsatzlich nur auf Grundlage der konkre-
ten Planung / geplanten Anordnung schutzbedirftiger Raume prognostiziert
werden. Bei der Errichtung von schutzbedirftigen Raumen im Plangebiet ist des-
halb im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen, dass die Immissionsricht-
werte der TA Larm fur die vorgesehene Nutzung nicht tiberschritten werden und
auch die weitergehenden Anforderungen der TA Larm zu tieffrequenten Gerau-

schen erfllt sind.
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3. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Auch in einem Gewerbegebiet bedarf es der Aufstellung von Ortlichen Bauvor-
schriften, um die Gestaltqualitat sicherzustellen. Dies dient einerseits der AuRenwir-
kung des Gebietes auf Besucher bzw. Kunden, hilft aber auch im Gebiet selbst:

Durchgangig gestaltete Einfriedungen, Werbeanlagen usw. erleichtern die Orien-
tierung und ergeben ein hochwertiges Ortsbild, sodass das Gebiet fur Gewerbe-

treibenden eine attraktive Adresse bildet.

Neben Einfriedungen, Dachgestaltung und Gelandemodellierung haben Werbe-
anlagen den groten Einfluss auf das Erscheinungsbild einer Siedlung. So tragt eine
einheitliche Gestaltung zu einem harmonischen Ortsbild bei, genauso wéare es im
Gesamtbild der baulichen Anlagen sehr unvorteilhaft, wenn bspw. Werbeanlagen
unreglementiert entstehen und sich gegenseitig zu Ubertrumpfen versuchen. Dies
wirkt sich bis in die Belange des Naturschutzes und Landschaftsbilds aus, da Wer-
beanlagen je nach Grélke weithin sichtbar sein kdnnen. Dies trifft beim Plangebiet
,Brombach-Ost*“ insbesondere auf die der B317 zugewandten Bereiche zu, die be-
sonders attraktiv fur Werbeanlagen sind.

Daher werden in den Ortlichen Bauvorschriften Werbeanlagen, Einfriedungen,

Dachaufbauten u.a. geregelt.
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4. UMWELTBELANGE

4.1.

Schutzguter

Im Folgenden werden die Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Schutzgu-
ter sowie den Artenschutz kurz dargestellt. Eine vollstandige Abhandlung findet
sich im Umweltbericht mit Griinordnungsplan, der dem Bebauungsplan beige-
fugt ist. Weiterhin wird auch auf den Artenschutzrechtliche Prifung verwiesen,
die ebenfalls dem Bebauungsplan beigeflugt ist. Die dort vorgeschlagenen MafR-
nahmen werden durch Festsetzung im zeichnerischen sowie textlichen Teil eben-

falls Ubernommen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden ca. 6,55 ha des rechtskraf-
tigen Bebauungsplanes ,,Hugenmatt Il GUberplant. Abziglich der Gewasserfla-
chen mit 0,28 ha, Grunflachen mit 1,52 ha, 6ffentlichen Verkehrsflachen mit 0,68
und der Flache fur Energiegewinnung mit 0,17 ha ergibt sich eine Nettobaufla-

che fur das Gewerbegebiet von etwa 4,07 ha.

Abziglich der bereits zulassigen Flachenversiegelung von 2,57 ha im rechtskrafti-
gen Plangebiet ergibt sich durch die Neuplanung eine zusatzliche Flachenver-
siegelung von 1,76 ha. Fur den Bereich der Bebauungsplanung wurden als Kon-

fliktschwerpunkte festgestellt:

Verluste von Bestanden des FFH — Lebensraums ,,Magere Flachlandmahwie-

sen* mit einem Flachenumfang von ca. 4.170 m2.

e Verluste von nach § 30 BNatSchG besonders geschutzten Flachen mit ,,sons-
tigen Magerrasen® mit einem Flachenumfang von ca. 1.230 m2.

e Verluste von nach 8 30 BNatSchG besonders geschutzten Heckenbestanden
mit einem Flachenumfang von ca. 460 mz,

o Weitere Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere durch den
Verlust der bisher im rechtskraftigen BPlan festgesetzten Griin- und Sportfla-
chen sowie der ausgewiesenen Pflanzgebote fir Einzelbaume.

e Zusatzliche Flachenversiegelung und -tberbauung von ca. 1,76 ha mit Beein-
trachtigungen fur das Schutzgut Boden durch den vollstandigen Verlust der
bereits beeintrachtigten Bodenfunktionen.

e Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung durch die zusatzlichen Fla-

chenversiegelungen von ca. 1,76 ha.

¢ Beeintrachtigung des Schutzguts Oberflachengewasser durch den Bau der
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neuen Zufahrt.

Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Klima/Luft durch die Uberbauung und
Versiegelung von ca. 1,76 ha kleinklimatisch gering wirksamer Flachen, den
Verlust von Einzelbaumen sowie den damit einhergehenden Uberhitzungser-
scheinungen auf den versiegelten Flachen.

Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung durch

die Uberplanung der Sportflachen in Gewerbeflachen.

Im Hinblick auf die Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen wer-

den berucksichtigt:

Erhalt der bestehenden Feldhecke entlang der Wiesendammbd&schung
durch Ausweisung einer Pflanzerhaltungsflache P1 auf einer Grundflache von
etwa 1.400 m?,

Rickbau der bestehenden Briicke tiber den Gewerbekanal (Alte Stralle) mit
Erganzung der Geholzgalerie,

Teilentsiegelung der Alten StralRe auf einer Grundflache von etwa 450 mz2,
die ausgewiesenen MalBnahmenflachen sind wahrend des gesamten Bau-
zeitraumes abzusperren und frei von Ablagerungen jeglicher Art zu halten,
Festsetzung einer Dachbegriinung von insgesamt ca. 2,18 ha mit einer min.
12 cm starken Substratschicht sowie Einsaat mit einer standortgerechten, ge-
bietsheimischen Gras-Krautermischung geméall Anhang 1 der Umweltpri-
fung,

Reduzierung der Flachenversiegelung auf die unbedingt erforderlichen Fla-
chen,

Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen im Bereich von Fullwegen
und Pkw - Stellplatzen,

Gestaltung der nicht Uberbaubare Grundstucksflachen als Grin- oder Gar-
tenflachen,

Vermeidung von Schadstoffemissionen mit wassergefahrdenden Stoffen
wahrend der Bauarbeiten (z.B. Treib- und Schmierstoffe),

anfallender Erdaushub ist nicht frei verwertbar und muss geman der ,,Verwal-
tungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg fur die Verwer-

tung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial“ (VwV) behandelt werden,
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e fachgerechte Lagerung und Wiederverwendung des Oberbodens, bei der
fachgerechten Lagerung und Wiederverwendung des humosen Oberbo-
dens sind die Vorschriften der DIN 19731 zu beachten,

o der Eingriff am Gewasser ist auf wenige Arbeitstage zu beschranken (die ge-
naue Dauer ist durch die 0kol. Baubegleitung zu regeln), die dauerhafte Was-
serfihrung im Gewerbekanal muss gewahrleistet bleiben,

e in den Durchlass ist standortgerechtes Sohlsubstrat mit einer Mindeststarke
von 30 cm einzubauen. Im Rohr sind entlang der Ufer min. 50 cm starke und
Uber dem Mittelwasser liegende Bermen einzubauen, um ein Durchwandern
des Rohrs durch Kleintiere zu ermdéglichen,

e das Gewasserim Bereich der abgebrochenen Briicke ist durchgangig mit na-
turnahen Ufer- und Sohlstrukturen zu gestalten. In den Uferbereichen sollte,
soweit moglich, auf eine Ufersicherung verzichtet werden. Sofern dies nicht
maoglich sein sollte, sind die Sicherungsmallinahmen mit naturnahen Gewas-

serbauweisen umzusetzen,

Im Hinblick auf den Artenschutz sind zur Vermeidung und Minimierung weiterhin

vorzusehen:

o Die Entfernung von Einzelbdumen und Gehdlzbestanden bzw. Abbruch von
Gebéauden ist nur auerhalb der Brutperiode der Végel bzw. nur aulerhalb
der Aktivitatszeit der Flederméause von Anfang November bis Ende Februar
zulassig.

e Zur Verhinderung des Eintretens der Verbotstatbestande gegenuber Amphi-
bien und Reptilien ist gemaflk Abb. 7 der Artenschutzrechtlichen Prufung ein
amphibien- und reptiliensicherer Schutzzaun ab Ende Marz anzubringen. Von
der Planflache aus missen Querungshilfen angebracht werden, sodass Indi-
viduen das Plangebiet weiter verlassen kdnnen. Des Weiteren mussen die Ein-
griffsbereiche vor Baubeginn erneut auf moglicherweise im Gebiet verblie-
bene Amphibien untersucht werden.

e Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen gegenuber des Teichhuhns sind
bauzeitliche Einschrankungen beim Abbruch der bestehenden und Bau der
geplanten Querung Uber den Gewerbekanal sowie ggf. bei baulichen Mal-
nahmen im sudlichen Plangebiet zu bertcksichtigen. Der genaue Zeitraum ist

durch die 6kol. Baubegleitung zu bestimmen.
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o Da die Baumalnahmen im zweiten Bauabschnitt (Abbruch Gebaude, Neu-
bau Gebaude oder sonstiger Anlagen) voraussichtlich erst ab dem Jahr 2029
erfolgen, sind in der Vegetationsperiode vor Beginn der Bauarbeiten erneut
artenschutzrechtliche Untersuchungen durchzufiihren und die sich daraus er-
gebenden Vorgaben (artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaflnahmen, vorgezogenen Ausgleichsmallnahmen) mit der Natur-
schutzbehorde abzustimmen.

e Zur Vermeidung und Minimierung der Verbotstatbestande fur die Fischfauna
durfen die Bauarbeiten im Gewasser fur die neue Zufahrt nur auBerhalb der
Fischlaichzeiten sowie nach einer Elektrobefischung und Bergung der vorhan-
denen Fischfauna erfolgen. In den Durchlass ist standortgerechtes Sohlsub-
strat mit einer Mindeststarke von 30 cm einzubauen. Im Rohr sind entlang der
Ufer min. 50 cm starke und Uber dem Mittelwasser liegende Bermen einzu-
bauen, um ein Durchwandern des Rohrs durch Kleintiere zu ermdglichen.

o Wahrend der Bauarbeiten an der neuen Querung ist zur Vermeidung von Be-
eintrachtigungen fur die Gewasserfauna eine ausreichende Wasserversor-
gung der ober- und unterstromigen Kanalabschnitte sicherzustellen. Ein Tro-
ckenfallen des Gewassers ist grundsatzlich zu vermeiden.

¢ Als Vermeidungs- und Minimierungsmafinahe fir Insekten sind im Plangebiet
die Grunlandbereiche, welche nicht als Mallhahmenflachen ausgewiesen
werden, im Jahr vor Beginn der Baumalinahmen durch eine regelmaRige
Mahd so zu pflegen, dass eine Wuchshthe der Graser von 10 cm nicht tiber-
schritten und die Lebensraumfunktion der Eingriffsbereiche somit aufgehoben
wird. Die Mallnhahmenflachen M1 und M3 sind geméall dem Infoblatt zur Be-
wirtschaftung fur FFH-Mahwiesen zu pflegen. Zusatzlich sind fur die Arten-
gruppe Insekten die Rasensoden im Bereich des kartierten sonstigen Mager-
rasens vor Beginn der verstarkten Mahdtermine zu entnehmen und innerhalb
der Malknahmenflache M3 einzubringen.

o Entlang des Gewerbekanals sind die Bestande an Rohr- Glanzgras und Sauer-
grasern als Nahrungsspektrum fur die Schiefkopfschrecken dauerhaft zu er-
halten.

o Einsatz einer 6kologischen Baubegleitung zur Sicherung und Dokumentation

der artenschutzrechtlichen Vorgaben.
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Daruber hinaus stehen keine Malinahmen zur Vermeidung und Minimierung von
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Pflanzen und Tiere zur Verfligung. Die vor-
handenen Baume kénnen aufgrund des Flachenzuschnitts der Gewerbeanla-
gen nicht erhalten werden oder sind aufgrund von Schaden langfristig nicht sinn-

voll zu erhalten.

Zur Kompensation der Eingriffe im Plangebiet werden folgende Malinahmen um-

gesetzt:

e Ausweisung der MalRnahmenflache M1 gemal zeichnerischem Planteil zur
Entwicklung einer mageren Grunlandflache durch die Entfernung der beste-
henden Dominanz- und Neophyten- Bestdnde sowie der Bewirtschaftung ge-
malR dem Info-Blatt fir Flachlandméahwiesen der LUBW (vgl. Anhang Il des
Umweltberichts).

¢ Ausweisung einer MaRhahmenflache M2 zur Aufwertung und Entwicklung ei-
ner gewasserbegleitenden Gehdlzgalerie im stidlichen Plangebiet. Die beste-
henden Gehdlze sollen erhalten und durch die Pflanzung von Erlen, Weiden,
Pfaffenhitchen, Heckenkirsche, Holunder und Hainbuche erganzt werden.
Durch die Beschattung und Konkurrenzsituation sollen Knéterich, Brombeeren
und Springkraut zurickgedrangt werden

¢ Ausweisung einer MaBhahmenflache M3 zur Entwicklung von Strukturhabita-
ten fur Eidechsen sowie Einbringung der Grassoden des bestehenden sonsti-
gen Magerrasens zur Forderung von Insektenhabitaten im westlichen Plange-
biet.

e Festsetzung von etwa 0,21 ha Verkehrsgrunflache.

e Festsetzung von 0,13 ha sonstigen Offentlichen Griinflachen.

e Festsetzung von 19 Pflanzgeboten fir standortgerechte, einheimische und
hochstammige Einzelbaume entlang der Planstralle 1.

e Festsetzung von Pflanzgeboten zur Pflanzung von je einem standortgerech-
ten, einheimischen und Hochstdmmigen Einzelbaum je angefangene 500 m?
nicht iberbaubarer Grundstucksflache (mind. ca. 10 Stick) und von je einem
Baum pro 10 Pkw - Stellplatze (min. ca. 30 Stuck).

o Festsetzung einer Dachbegriinung von insgesamt ca. 2,18 ha mit einer min.
12 cm starken Substratschicht sowie Einsaat mit einer standortgerechten

Gras-Krautermischung gemal Anhang 1 der Umweltprifung.
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e Fassaden mit einer Flachengrolie tber 200 m?sind durch Fassadenbegringen
zu gliedern, sofern sie einen Anteil von weniger als 10% an Offnungen aufwei-
sen.

e Anbringung von je 3 Nistkasten Typus Haussperling und Typus Feldsperling vor
Beginn der Bruttatigkeiten im Eingriffsjahr an gut sicht- und einfliegbaren ho-

heren Baumen innerhalb der Pflanzerhaltungsflache P1.

Externe Kompensationsmalnahmen:

Im Landschaftspark Gritt werden auf einer Grundflache von 1,0 ha magere
Flachlandmahwiesen entwickelt. Die Gesamtflache ist mit einer Flache von 2,02
ha, groRer als bendtigt, so dass etwa 1,02 ha fur weitere Eingriffe als Kompensa-
tionsmalnahmen verwendet werden kdnnen.

Uber diese KompensationsmaBnahme erfolgt zum einen der Ausgleich fir den
Verlust der mageren Mahwiesen innerhalb des Plangebietes nach § 19 Abs. 2
BNatSchG, zum anderen auch die Kompensation der innerhalb des Plangebietes

nicht vollstandig kompensierbaren Eingriffe fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere.

Die MaBnahmenflache K1 zur Entwicklung einer Mageren Flachlandmahwiese
befindet sich im ,,WSG 019 Lorrach: TB 1-4 Grutt, Zone | und Il bzw. [IA* innerhalb
der engeren Schutzzone (Zone Il). In der Rechtsverordnung des WSG vom
19.10.2006 selbst sind keine Verbote zur Ausbringung von Dingemittel auf den
Grunlandflachen festgehalten. Allgemein gelten Verbote bzw. Nutzungsein-
schrankungen zur Anwendung von Gille, Klarschlamm, Pflanzenschutz- und
Schadlingsbekampfungsmittel. Weiterhin wird auf die Bestimmungen der Schutz-

gebiets- und Ausgleichverordnung (SChALVO) wird verwiesen.

Die Flachen sollen Uiber eine Mahdgutiubertragung sowie entsprechend Vorga-
ben im Hinblick auf die Bewirtschaftung der Flachen gemall dem Info- Blatt fur
die Bewirtschaftung von Flachlandmahwiesen der LUBW (vgl. Anhang Il des Um-

weltberichts) zum FFH-Lebensraumtyp ,,Flachlandmahwiese* entwickelt werden.

Alternativ ist eine Streifenansaat mit einer Bodenvorbereitung von drei etwa funf

Meter breiten Streifen mit anschlieRender Heudruscheinsaat méglich.
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Ersatz von entfallenden Biotopflachen gem. § 30 BNatSchG

Durch die Verlegung der Zufahrtsstrale direkt von der Schopfheimer Stralle aus
soll ein direkter Anschluss des Gewerbegebietes tiber den Gewerbekanal ermog-
licht werden. Die bestehende Zufahrtsbricke wird im Zuge der Realisierung des
Bebauungsplanes rickgebaut. Durch den Bau einer neuen Querung wird eine

Teilflache eines nach 830 BNatSchG geschutzten Feldgehdlzes tberplant.

Durch die Neuanpflanzung von standorteigenen Geholzen entlang des Gewas-
serrandstreifens des ,,Gewerbekanals* soll sich ein durchgehendes gewasserbe-

gleitendes Geholz entwickeln (Mallnahmenflache M2).

Der Verlust der bestehenden Magerrasen/ Trockenrasenanteile im Plangebiet soll
auf Fist.- Nr. 3883/1, Gemarkung Brombach, Stadt Loérrach auRerhalb des Plange-
bietes ersetzt werden. Dort besteht bereits eine biotopkartierte Trockenrasenfla-
che, welche durch eine angepasste Pflege und die Entnahme von Gehdlzen er-

weitert werden soll.

Die Entwicklung und Pflege der Kompensationsflache K2 ,,Erweiterung und For-
derung bestehender Trockenrasen* soll durch eine zweimalige Mahd Mitte Juni

und Mitte September erfolgen.

Artenschutz:

Es konnten im nordostlichen Randbereich des Plangebietes Bestande der Zau-
neidechse und des Grasfrosches festgestellt werden. Im sudlichen Plangebiet
wurde eine Blindschleiche nachgewiesen. Als britende Vogelarten konnten in-
nerhalb des Plangebietes das Teichhuhn sowie der Haus- und Feldsperling fest-
gestellt werden. Es wurden auch Aussagen zu Schreitvdégeln, Raubvdgeln oder

zu sonstigen im Randbereich britenden Vogelarten gemacht.

Weiterhin wurden Aussagen zu den Artengruppen Insekten und Fischen getrof-
fen. Da eine Betroffenheit von besonders und streng geschiitzten Schmetterlings-
und Heuschreckenarten besteht, wird die Gestaltung der MalRnahmenflachen

auf den Lebenszyklus der Arten angepasst.

Insgesamt wurden die bereits aufgefuhrten artenschutzrechtlichen Vermei-
dungs- und Minimierungsmalhahmen bzw. AusgleichsmalRnahmen aufgestellt

und nachrichtlich im Bebauungsplan ibernommen. Die Verbotstatbestande
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nach 8§ 44 BNatSchG (1) Nr. 1-3 werden bei Ausfuhrung der Vermeidungs-, Mini-

mierungs- und Ausgleichsmaflnahmen nicht erflllt.

Ergebnis:

Durch die vorgesehenen Vermeidung- und Minimierungsmafnahmen sowie Aus-
gleichsmaflRnahmen kénnen die Beeintr&chtigungen fur die Schutzguter Pflanzen
und Tiere, Boden, Grundwasser, Klima/Luft und Landschaftsbild vollstandig kom-

pensiert oder auf ein unerhebliches Mall minimiert werden.

Eingriffe in das Schutzgut Boden werden anteilig Uber die Festsetzung der Dach-
begrinung mit einer Substratauflage von mind. 12 cm minimiert. Der vollstandige
Ausgleich erfolgt Uber die Verrechnung des Kompensationsiberschusses beim

Schutzgut Pflanzen und Tiere.

4.2. Hochwasser und Gewasserrandstreifen
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Abb. 7: Hochwasser-Gefahrenkarten. Quelle: Kartendienst der LUBW

Das Plangebiet ist sowohl bei einem hundertjahrigen Hochwasser-Ereignis wie
auch bei einem extremen Hochwasser-Ereignis geschutzt. Die beiden Karten in
Abb. 7 bestatigen dies; hier sind ein hundertjahriges sowie ein extremes Hoch-
wasser-Ereignis dargestellt. Beide Ereignisse wirken sich nicht auf das Plangebiet

aus.

Bebauungsplan ,.Brombach-Ost* Seite 29 von 38 Begriindung



Stand: 29.10.2019 Fassung: OL
gem. 8 4 (2) BauGB

Der Gewasser-Randstreifen von funf Metern dient neben dem Hochwasserschutz
insbesondere der Sicherung der dkologischen Vielfalt im Umfeld der Gewasser.
Lediglich im Bereich von bestehenden Verkehrsanlagen (Alte Strale) wird der

Abstand unterschritten.

Die Verkehrsflache der Alten StraRe bleibt in diesem Bereich unverandert — dort
wo die die Alte StralRe zurickgebaut wird, verbessert sich die Situation fur das
Gewasser deutlich, da der verbleibende FuBweg so weit wie moglich von Ge-
wasser entfernt gelegt wird. Eine vollstandige Einhaltung des Gewasserrandstrei-
fens wirde jedoch dazu fuhren, dass der Weg nicht in der fur die Gewasserbe-

wirtschaftung notwendigen Breite angelegt werden kdnnte.

Da es sich bei dem Kanal um ein geregeltes Gewasser handelt, ist dieser von
Hochwasserereignissen nicht betroffen. Hinzu kommt, dass der Gewerkanal ur-
sprunglich auf eine Menge von 5 m3/sec ausgebaut ist, die heutige Durchfluss-
menge laut Genehmigung maximal 500 |/sec betragen darf. Da aufgrund von
Undichtigkeiten weiter stromabwarts selbst dieser Wert nicht erreicht wird, ver-
bleibt ausreichend Kapazitat fur Sonderféalle. Die im Plan reduzierten Gewasser-

randstreifen haben also keine negativen Auswirkungen auf das Gewasser.

Fur Gewasser erster Ordnung gilt gem. § 61 BNatSchG im Aulienbereich ein Ge-
wasserabstand von 50 Metern. Der Bebauungsplan legt — ebenso wie der Vor-
gangerplan in diesem Bereich Nutzungen fest, sodass es sich rein planungsrecht-
lich um einen Innenbereich handelt, fur welchen der 0.g. Abstand nicht gilt. Wei-
terhin schottet der Wiesedamm das Gewasser vom Plangebiet deutlich ab (siehe

Hochwassergefahrenkarte).
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4.3. Starkregen-Ereignisse

Im Falle von Starkregen-Ereignissen wird das Gebiet nicht Ubermafig gefahrdet.

In den tieferliegenden Bereichen sammelt sich das Regenwasser, es kommt je-

doch nicht zum Auftreten von weiteren externen Zufliissen.
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Abb. 8: Uberflutungsausdehnung bei einem extremen Ereignis.

OQuelle: Geoportal des LRA Lérrach
Im Falle von Starkregen-Ereignissen ist jedoch die Kanalisation in der Regel nicht
in der Lage, die Regenmengen direkt abzufuhren, weshalb es zu lokalen Einstau-

ungen an Stralien, Tiefgaragen usw. kommen kann.

Dem Eindringen von Wasser kann mit entsprechend abgedichteten Fenstern und
anderen Malknahmen vorgebeugt werden. Weitere Hinweise kbnnen der Bro-
schire ,,Leitfaden Kommunales Starkregenrisikomanagement in Baden-Wirttem-

berg* der LUBW entnommen werden.

Link: https://www.lubw.baden-wuerttemberg.de/wasser/starkregen.
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5. VERKEHR

Planerisches Ziel ist es, das westlich angrenzende Wohngebiet nicht mit zusatzli-
chen Verkehren zu belasten und den neuen Quell- und Zielverkehr moglichst effi-

zient den Uberortlichen Verkehrswegen zuzufthren.

Mit dem vorliegenden Planentwurf werden beide Ziele erreicht: saémtliche gewerb-
lichen Flachen des Baugebiets werden Uber eine neue Stralle erschlossen. Diese
bietet mit nur einer Abzweigung zum Wasserkraftwerk eine einfache Orientierung,
die Wendeanlage ist auch fur Schwerverkehr (40 to) nutzbar. Durch die Anbindung
an die Schopfheimer StralRe ist eine kurze Anbindung an die B317 gegeben, deren
Anschlussstelle mittelfristig kreuzungsfrei ausgebaut werden soll. Dieser Ausbau und
das LKW-Durchfahrtsverbot durch den Brombacher Ortskern sollten dafir sorgen,
dass das Gebiet sehr gut fur den Liefer- und Besucherverkehr angebunden ist.
Gleichzeitig soll der Ortskern von zusatzichem Schwerlastverkehr verschont blei-

ben.

Die Alte StralBe wird nur noch zur Anbindung des Ful3- Radverkehrs genutzt und

kann daher teilweise rickgebaut werden.

Fur FuBganger und Radfahrer erfolgen zwei zusatzliche Anbindungen von der Gus-
tav-Winkler-Stralie ins Plangebiet. So kann insbesondere fur Radfahrer der Weg von
der derzeit nachstgelegenen S-Bahn Haltestelle ,,Brombach/Hauingen* ins Gewer-
begebiet verbessert werden.

Im Zuge des Baus des Zentralklinikums vis-a-vis der Wiese soll dort ein weiterer S-
Bahn Halt entstehen. Um diesem langfristig eine Option einer Anbindung Uber ei-
nen FuBgangersteg Uber die Wiese in Gewerbegebiet zu sichern, wird im Bebau-

ungsplan bereits vorsorglich ein FulRweg (Weg 4) festgesetzt.

In der Gustav-Winkler-Siedlung endet bisher die Buslinie 10. Es ist zu prufen, ob diese

Linie weiter ins Gewerbegebiet Brombach-Ost verlangert werden kann.

Im 6ffentlichen Raum sind keine Stellplatze vorgesehen, da im Gebiet nur auf die
dortigen Betriebe zielgerichteter Verkehr zu erwarten ist. Entsprechende Stellfla-
chen sind daher in ausreichendem Umfang auf den Privatgrundstiicken vorzuse-

hen. Die Regelungen der LBO sind entsprechend anzuwenden.
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6. TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes mit Wasser und Abwasser wird sichergestellit.
Hierzu werden die im Gebiet bereits befindlichen Haupt-Wasserleitungen in die neu
geplante Strale verlegt und in den Ubergangsbereichen im Nordosten und Sud-
westen entsprechende Freiflachen ausgewiesen, die aufgrund des Leitungsver-
laufs freizuhalten sind.

Das Gebiet wird im Trennsystem entwassert und schlielt an das bestehende Kanal-
netz in der Gustav-Winkler-Stralle / Karl-Wenk-StraRe an. Das Regenwasser wird am
Ende der Karl-Wenk-Stralle ortsnah Uber die bestehende Einleitungsstelle
(42127114) der Vorflut (Wiese) zugefuhrt. Die Einleitstelle befindet sich aul’erhalb
von Wasserschutzzonen. Zur Behandlung des im Gewerbegebiet anfallenden Nie-
derschlagswassers wird eine Schmutzfangzelle am Rand des Gewerbegebietes er-
stellt (Weg 1 / Anschluss an Gustav-Winkler-StraRe). Die Schmutzfangzelle ermog-
licht es, Abfliisse mit dem ersten Schmutzstol? aufzunehmen und nachfolgende Ab-
flusse ohne weitere Behandlung in Richtung Regenwasserkanal/FlieRgewasser ab-
zuleiten. Die Entleerung der Schmutzfangzelle erfolgt mittels Pumpe in den
Schmutzwasserkanal. Das spezifische Volumen wird mit 5 m3/ha angesetzt, wobei
das Mindestvolumen 5 m?3 betragt. Schmutzfangzellen kdnnen fur kleine, stark ver-
schmutzte Fldchen (Au < 2 ha) vorgesehen werden. Bei Trockenwetter haben
Schmutzfangzellen auBRerdem den Vorteil, dass sie bei Unfallen austretende Fliissig-
keiten zurickhalten, welche sonst tiber den Regenwasserkanal in die Vorflut abflie-
Ren wirden. Durch die baulichen Festsetzungen zur Dachbegriinung (extensiv -
Mindeststarke 12 cm, Flachenanteil mindestens 70%) sowie der gewahlten GRZ
(0,80) sind mittlere Abflussbeiwerte von < 0,50 zu erwarten, so dass der Ubliche An-
wendungsbereich fur Fidchen Au < 2 ha auch im Gewerbegebiet "Brombach Ost"
gegeben ist. Eine daruber hinausgehende Behandlung des anfallenden Nieder-
schlagswassers ist ggfs. nur gesamthaft fur das Einzugsgebiet 725 im Zuge der Ge-
nerellen Entwasserungsplanung (GEP) zu betrachten. Der GEP befindet sich derzeit
in Uberarbeitung gemal Abstimmung mit dem Landratsamt; eine Teilgenehmi-
gung / wasserrechtliche Erlaubnis / Interimslosung fur das Gewerbegebiet "Brom-
bach Ost" wird angestrebt.

Weiterhin ist eine anteilige Versickerung von Niederschlagswasser vorgesehen. Nie-
derschlagswasser ist auf dem Grundstiuck zu versickern bzw. gepuffert einzuleiten.

Versickerung muss tiber 30 cm des belebten und begriinten Oberbodens oder
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Uber geeignete Filtereinrichtung (z.B. Spezialsubstrat) erfolgen. Sofern die Voraus-
setzung (wasserrechtliche Erlaubnis) einer Versickerung nicht nachgewiesen wer-
den kann, ist eine Ruckhaltung des Niederschlagswassers auf dem Grundstuck vor-
zusehen. In diesen Fallen wird ein Retentionsvolumen von 2 m? pro 100 m? ange-
schlossener Versiegelungsflache mit einer maximalen Einleitmenge (Drosselabfluss)
von 0,50 I/s pro 1000 m2 Grundstiicksflache festgeschrieben. Ein Mindestabfluss von
0,50 I/s pro Grundsttuick wird festgesetzt. Bei der angesetzten gewerblichen Nutzfla-
che von ca. 4,15 ha fallt somit ein maximaler Abfluss von knapp 21 I/s aus den pri-
vaten Grundstliicken an. Diese Festsetzung lasst den Vorhabentragern Wahlmog-
lichkeiten, wie die maximal zulassige Einleitmenge / Drosselabfluss eingehalten wer-
den kann (Zisterne, Grindach mit Retention, Rigolen, Mulden, etc.).

Versickerungen oder dezentrale Ableitungen von Niederschlagswasser von ge-
werblich genutzten Grundstiicken sind in der Regel wasserrechtlich erlaubnispflich-
tig. Ob eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig ist, ergibt sich aus der baulichen
Nutzung und wird jeweils im Rahmen der Bauantrage durch das Landratsamt
Loérrach, Fachbereich Umwelt, beurteilt. Bei der Beseitigung von Regenwasser tiber
Kupfer-, Zink- oder Titanzinkblechdacher in ein Gewasser ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich. Diese kann nur erteilt werden, wenn geeignete Vorbehand-

lungsanlagen erstellt werden.

Entlang der nordlichen Gebietsgrenze verlauft eine oberirdische Hochspannungs-
Freileitung, die von ED-Netze betrieben wird. Im zeichnerischen Teil sind der Mast,
die Leitungsachse sowie der Schutzstreifen (20 m ab Leitungsachse) nachrichtlich
ubernommen.

Im Bereich der Freileitung sind Geb&ude nur bis max. 10 m H6he (HbA) zulassig. Die
zu beachtenden Regelungen sind im Zuge des Bauantrags-Verfahrens mit dem Lei-

tungsbetreiber ED-Netze, Rheinfelden zu besprechen.

Das Gebiet kann mit Breitband-Internet versorgt werden. Eine Versorgung mit Erd-

gas ist ebenso vorgesehen.

Im Gebiet befindet sich im Gebaude des ehemaligen Pumphauses eine Grund-
wasser-Messstelle (Betreiber ist das Landratsamt Lorrach). Die Messstelle wird dau-
erhalft erhalten. Das Gebaude liegt unmittelbar angrenzend an die Wendeanlage

(Planstralle 1), sodass das Gebaude dauerhaft erreichbar ist.
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7. DENKMALSCHUTZ

Im Plangebiet befindet sich das ehemalige Pumphaus, das als Kulturdenkmal ein-
getragen ist. Das Gebaude ist zu erhalten und liegt in unmittelbarer Nahe der ge-

planten ErschlieBungsstralle Planstralle 1.

Falls bei Erdarbeiten Bodenfunde zutage treten, ist das Landesamt fur Denkmal-
pflege im Regierungsprasidium Stuttgart, Dienstsitz Freiburg, per Post, per Fax;
0761/208-3599 oder per E-Mail; abteilung8@rps.bwl.de, unverzuglich zu benach-
richtigen. GemaR § 20 Des Denkmalschutzgesetzes sind auch im weiteren Baufort-
schritt auftretende Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande,
Graber, auffalige Bodenverfarbungen u.&.) umgehend zu melden und bis zur
sachgerechten Dokumentation im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der

Bauarbeiten ist ggfs. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzuraumen.
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8. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND DER BEHORDEN

8.1. Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB
Die frihzeitige Beteiligung wurde nach Bekanntmachung am 10. Mai 2019 in
der Zeit vom 20. Mai bis 21. Juni 2019 durchgefuhrt. Von der Offentlichkeit wur-

den drei Stellungnahmen abgegeben.

Ein Burger beschéaftigte sich intensiv mit den Mdglichkeiten der Radverkehrs-
planung und dem Einfluss des Gebietes auf eine mégliche Wegefiihrung. Nach
Rucksprache mit der zustandigen Stelle beim Landratsamt kann der Stellung-
nahme nicht gefolgt werden, da eine Planung von Radwegen auf komplett

neuen Trassen kurz- und mittelfristig nicht umsetzbar erscheint.

Seitens des Wasserkraftwerks wurde darauf hingewiesen, dass mit dem Bau der
Fischtreppe auch ein Wirtschaftsweg zum zugehdérigen Pumphaus notig sei. Die

Planung wurde entsprechend angepasst.

Die Fraktion der Grunen regte die Aufnahme von Fassadenbegrinungen an.
Dieser Vorschlag wurde gepruft und fur fensterlose Fassaden ab 200 m? aufge-

nommen.

8.2. Fruhzeitige Beteiligung der Behérden nach § 4 (1) BauGB

Von den Tragern offentlicher Belange und den sonstigen Behérden wurden

mehrere Stellungnahmen abgegeben. Im Folgenden werden die Wesentli-

chen Stellungnahmen mit den Abwagungsvorschlagen kurz dargestellt:

e Das Landratsamt Lorrach (LRA) weist auf das Fehlen eines Gesamtentwas-
serungsplans (GEP) hin. Weiterhin eine Reduktion der maximalen Einleit-
menge Regenwasser vorgeschlagen.

Stellungnahme: Der GEP wird derzeit Uberarbeitet. Bis zur Genehmigung des

GEP wird eine Zwischenldsung mit dem LRA abgestimmt. Die angeregte Re-

duktion der maximalen Einleitmenge erfolgt nicht, da bisher vorgesehene Re-

gelung den Vorhabentragern eine groRere Freiheit bei der Wahl der MaRnah-
men lasst. Auch die Hydraulik des Abwassernetzes wurde auf Grundlage dieser

Werte berechnet.
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e Das LRA schlagt eine differenzierte Festsetzung der maximalen Einleitmen-
gen an Regenwasser vor: ,,Die Rickhaltung hat durch 2 m3 Retentionsvolu-
men pro 100 m2 angeschlossener Versiegelungsflache mit einer maximalen
Einleitmenge von 0,5 I/s zu erfolgen*.

Stellungnahme: Die Anregung wird grundsatzlich ibernommen, lediglich die

Beschrankung auf das Retentionsvolumen entfallt, da den Bauherren freige-

stellt werden soll, auf welche Art die Retention erfolgen soll.

e Der Vorschlag zum Bau eines Durchlasses mit einer Lange von rd. 15m fur
den Bau der ErschlieBungsstrale entsprache nicht den gewasserokologi-
schen Vorgaben.

Stellungnahme: Im Rahmen einer Besprechung im LRA wurde der Sachverhalt

erlautert. Die 6kologische Gesamtsituation gegentiber dem heutigen Zustand

wird deutlich verbessert. Der Bau einer Briicke anstelle des Durchlasses wirde
hingegen massive Eingriffe in die Uferzone bedeuten. Daher kamen alle Betei-
ligten Uberein, dass die vorgeschlagene Planung mit einem grof3ziigigen

Durchlass (3,20m Breite) die insgesamt beste Losung darstellt.

Das LRA wendet zum Umgang mit Immissionen ein, dass nur Gewerbebetriebe
zulassig seien, die das Wohnen in der Nachbarschaft nicht wesentlich stéren.
Das LRA bezieht sich hierbei auf die Zulassigkeit von Betrieben i.S. des Mischge-
biets.

Stellungnahme: Die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebiets stellt
im vorliegenden Fall eine geeignete Moglichkeit bereit. Zwar dirfen in einem
eingeschrankten Gewerbegebiet zunachst grundsatzlich nur gewerbliche Nut-
zungen realisiert werden, die typischerweise in einem Mischgebiet zulassig wéa-
ren. Diese typisierende Betrachtungsweise kann jedoch durch eine Einzelfall-
betrachtung (konkreter schalltechnischer Nachweis im Baugenehmigungsver-
fahren zur Erflllung der Anforderungen geman TA Larm) stets Uberwunden wer-
den. Unabhangig von der Ausweisung als ,,eingeschranktes* oder ,,uneinge-
schranktes* Gewerbegebiet ist im Plangebiet aus schalltechnischer Sicht jede
gewerbliche Nutzung zulassig, die die Anforderungen der TA Larm erfullt.

Der bezeichnete Storgrad bezieht sich neben den schalltechnischen Anforde-
rungen auch auf die tbrigen Emissionen (z.B. Erschitterungen, Staub, Geru-

che).
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8.3. Formelle Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB

Wird im Rahmen der Offenlage erganzt.

8.4. Formelle Beteiligung der Behdrden nach § 4 (2) BauGB

Wird im Rahmen der Offenlage ergéanzt.

9. FLACHENBILANZ

Gesamtflache:
davon
Eingeschranktes

Gewerbegebiet:

Flachen fur Energie:

Verkehrsflachen:
Griunflachen:

Wasserflachen:

6,56 ha

3,90 ha
0,17 ha
0,68 ha
1,52 ha
0,28 ha

100 %

59 %
3%
10 %
23 %
4%

Fassung: OL
gem. 8 4 (2) BauGB
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