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GroBe Kreisstadt Waldshut-Tiengen
Landkreis Waldshut
Satzungen
Uber den Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften
»von-Kilian-StraBe“
im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und der §§ 1 ff der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO), des § 74 der Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO BW)
und des § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO BW) hat der Ge-
meinderat der GroBen Kreisstadt Waldshut-Tiengen den Bebauungsplan und die zu-

gehdrigen Ortlichen Bauvorschriften mit der Bezeichnung
»von-Kilian-StraBe*

am jeweils als Satzung beschlossen:

§1

Rechisgrundiagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. De-
zember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).

2.  Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. 1S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
3. Juli 2023 (BGBI. I Nr. 176).

3. Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

4. Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO BW) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 05. M&rz 2010 (GBI. S. 358; ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 20. November 2023 (GBI. S. 422).

5. Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO BW) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231).

6. Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemaser Planungs- und Genehmigungsverfah-

ren wahrend der COVID-19-Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz — PlanSiG) in
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der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 2020 (BGBI. 1 S. 1041), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 344).

§ 2

Raumlicher Geltungsbereich der Satzungen

Die Grenze des ré@umlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans ,,Von-Kilian-

StraBe" und der zugehdrigen &rtlichen Bauvorschriften ergibt sich aus dem gemeinso-

men zeichnerischen Teil.

§3

Bestandteile der Satzungen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus:

— dem zeichnerischen Teil im MaBstalb M 1:500

— den Textlichen Festsetzungen

— dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan, bestehen

aus:

o Lageplan

o Projektbeschreibung

o Schnitten und Ansichten

o Grundrissen der Ebenen -1 bis +6
Die Ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:
— dem gemeinsamen zeichnerischen Teil M 1:500
— den Ortlichen Bauvorschriften in Textform
BeigefUgt sind:

1. eine Begrindung,
die sich sowohl auf den Bebauungsplan als

auch auf die Ortlichen Bauvorschriften bezieht

2. ein Umweltbeitrag mit integrierter artenschutz-
rechtlicher Einsch&tzung des Buros proECO

3. eine Geotechnische Untersuchung
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vom 05.09.2024

vom 05.09.2024

vom 28.06.2024

vom 05.09.2024

vom 28.06.2024

vom 28.06.2024

vom 05.09.2024

vom 05.09.2024

vom 05.09.2024

vom 30.08.2022

Vom 19.01.2022
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§4
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig i. S. v. § 75 LBO handelt, wer den Ortlichen Bauvorschriften vorsétzlich

oder fahrlassig zuwider handelt.
§5
Inkrafttreten

Diese Safzungen treten mit der ortsUblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in
Kraft.

GroBe Kreisstadt Waldshut-Tiengen,

Petra Dorfmeister, BUrgermeisterin / Erste Beigeordnete
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Stadt Waldshut-Tiengen
Landkreis Waldshut
Textliche Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
»von-Kilian-StraBe“

In Ergénzung zum zeichnerischen Teil gelten folgende Festsetzungen:

I PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan
§ 9 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen des Vorhabens sind nur solche Nutzungen zuldssig, zu deren Reao-

lisierung sich der Vorhabentrager im DurchfUGhrungsvertrag verpflichtet.

2 Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Zuldssig sind:
-  Wohngebdude,

— Anlagen und RGume fUr freie Berufe, BUros sowie Handwerksbetriebe; je
Einheit dUrfen diese 250 m? Geschossfldche nicht Uberschreiten und die

Wohnnutzung nicht stéren,

— Anlagen und RéGume fUr kulturelle und soziale Zwecke, deren Einzugsbe-

reich sich auf das Gebiet beschrdnkt,
— Werbeanlagen ausschlieBlich an der Statte der Leistung.
Nicht zul&ssig sind:
— Werbeanlagen, die nicht der Statte der Leistung dienen (Fremdwerbung)

Die Nutzungsbegriffe entsprechen jenen der BauNVvO.
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3 MaB der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16-21a BauNVvVO

3.1 Grundfldche GR

Die maximal zulassige Grundfldche ist im zeichnerischen Teil festgesetzt. Auf
die Grundfldche anzurechnen sind Hauptgebdude, allseitig umschlossene

Verbindungsbauten und Tiefgaragen.
Die Grundflache ist fUr die FlurstUcke 266 und 669 gemeinsam zu betrachten.
3.2 Hbhe baulicher Anlagen (HbA)

Die H6he baulicher Anlagen ist im zeichnerischen Teil festgesetzt. Abweichun-

gen von +/- 0,5 m sind zuldssig.

AufzugUberfahrten durfen die Hohe baulicher Anlagen um bis zu 2,50 m Uber-

schreiten.

Technische Bauteile, die der Energiegewinnung durch Nutzung der erneuer-
baren Energien dienen (z.B. Solaranlagen, Photovoltaik), durfen die zul&ssige

Bauhdhe um bis zu 1,00 m Uberschreiten.

Gelander und Absturzsicherungen bleiben bei der Ermittlung der Bauhdhe au-

Ber Betracht, wenn diese transparent ausgefuhrt sind.

4 Uberbaubare Grundstucksflachen
§ 9 Abs. 1, Nr. 2 BauGB, § 22-23 BauNVO

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen ergeben sich aus den im zeichneri-
schen Teil festgesetzten Baulinien und -grenzen. Zufahrten, Zuwegungen und
Nebenanlagen sind auch auBerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen

zul@ssig.

5 vom Bavordnungsrecht abweichende MaBe der Abstandsflachentiefe
§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB

Im Plangebiet sind an der norddstlichen GrundstUcksgrenze abweichend von
§ 5f. der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg verringerte Tiefen der Ab-
standsfldchen zuldssig; der einzuhaltende Abstand gegenUtber der Grund-
stGcksgrenze ist im zeichnerischen Teil durch die Begrenzung der Uberbaubao-

ren GrundstUcksfldche enthalten.
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6 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die Uberdeckung von Zug&ngen und Zuwegungen durch D&cher ist zuldssig.
Kfz-Stellplatze sind auf dem eigenen Grundstick nachzuweisen.

Oberirdische freistehende Garagen fur Kraftfahrzeuge und Carports sind nicht
zul@ssig. Carports werden definiert als Uberdachte Stellplatze, die mindestens

an zwei Seiten nicht verschlieBbare Offnungen aufweisen.

Tiefgaragen fUr Kfz-Stellplatze sind ausschlieBlich innerhalb der Uberbaubaren

GrundstUcksfl&dchen zuldssig.

7 Versorgungsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Im SUden und Osten des Plangebiets sind zur Aufstellung der Abfallbehdlter

am Tag der Abfuhr entsprechende Fldchen im zeichnerischen Teil festgesetzt.

8 Private Grunflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Im SGden und Nordwesten des Plangebietes sind im zeichnerischen Teil private

Grinflachen festgesetzt. Diese dienen der Eingrunung und dem Artenschutz.

9 Behandlung von Niederschlagswasser
§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und 16 Buchst. c BauGB

Unbelastetes oder nur geringfUgig belastetes Niederschlagswasser (Dach-,
Garagendach- und Stellplatzflachen mit ihren Zufahrten) ist gesammelt in den

Seltenbach einzuleiten.

10 Flachen fir Pflanzgebote
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

10.1 Im Plangebiet sind mindestens 10 standortgerechte Baume zu pflanzen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Im zeichnerischen Teil verortete Baum-

pflanzungen sind anzurechnen. Pflanzvorschidge siehe Pflanzliste im Anhang.

10.2 Ergdnzend zu den zu pflanzenden B&dumen sind im Plangebiet mindestens 30
Strducher anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Pflanzvor-

schlége siehe Pflanzliste im unter Kapitel lll.
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10.3

11

11.2

11.3

11.4

11.5

11.8

Bei Abgang oder Fallung eines Baumes oder Strauches ist als Ersatz ein ver-

gleichbarer Baum oder Strauch nachzupflanzen.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landwirtschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Tiefgaragen bzw. Gemeinschaftsgaragen sind, soweit sie nicht Gberbaut sind
oder als Wege-, Platz- oder Terrassenfldchen genutzt werden, mit einer min-

destens 0,45 m dicken Substratschicht zu Uberdecken und zu begrinen.

Pkw- Stellplatze, Zufahrten, Wege und Hoffldchen sind mit Ausnahme der Zu-
fahrt zur Tiefgarage als wasserdurchldssige Oberflachenbefestigung (z. B.
Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchldssigen Fugen, Schotterro-

sen, begrintes Rasenpflaster) auszufUhren.

Der Einsatz von metallhaltigen Materialien (z. B. Aluminium, Blei, Zink, Kupfer)
zur Dacheindeckung oder als Fassadenbaustoff/-verkleidung ist nur zuldssig,

wenn sie beschichtet oder in dhnlicher Weise behandelt sind.

Die offentliche und private AuBenbeleuchtung ist streulichtarm und vertrag-
lich fOr Wildtiere, insbesondere fur Insekten und Fledermduse, zu installieren.
Die Oberfldchentemperatur darf maximal 60°C erreichen. Ein Hineinstrahlen
der Beleuchtung in das am Nordrand angrenzende Gehdlzbiotop ist unter-

sagt.

Im Plangebiet sind die obersten Dachfldchen der Hauptgebdude mindestens
extensiv zu begrinen. Die Substratschicht muss mindestens 12 cm mdachtig

sein.

Einfriedungen mussen zum Boden einen Abstand von mindestens 20 cm auf-

weisen oder bodennah durchldssig fur Kleintiere sein.

An den neu zu errichtenden Gebduden sind mindestens vier Nisthilfen fir den

Mauersegler vorzusehen.

Entsprechend der Umweltbaubegleitung ist fUr Eidechsen ein Ersatzhabitat mit
Ersatz-Nahrungsquellen anzulegen. Im Plangebiet vorkommende Individuen
sind im April oder August vor Baubeginn in anzulegende Ersatzhabitate am
Oberhang und in Richtung Waldtorschule zu vergrédmen bzw. umzusiedeln.

N&heres dazu ist dem beiliegenden Bericht ,Umweltbelange mit
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artenschutzrechtlicher Einsch&tzung* zu enthehmen.

11.9 An den neu zu errichtenden Gebduden sind mindestens vier Fledermauskds-

ten nach guter fachlicher Praxis vorzusehen.

12 Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Im zeichnerischen Teil sind Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung als
AnliegerstraBe festgesetzt. Diese dienen der Zufahrt zum Parkplatz auf dem
Unteren Chilbiplatz (FlurstUck 659/7) und den Tiefgaragen der Chilbihalle (Flur-
stick 669/1) sowie des vorliegenden Bauvorhabens und der Zufahrt der Abfall-

wirtschaft.
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ANHANG

Il. HINWEISE

1 Artenschutz
Aufgrund des naturschutzrechtlichen Schutzes wilder Tiere sowie ihrer Lebens-

statten ist zu beachten:

— Die Rodung von Gehdlzen ist nurim Zeitraum zwischen Anfang November

und Ende Februar zul&ssig.

— Der Gebdaudeabriss muss auBerhalb der Vogelbrutzeiten von Anfang Ok-

tober bis Ende Februar erfolgen.
— Nachtliche Bauarbeiten sind zu vermeiden.

—  AngroBflachigen Glasfassaden kommt es aufgrund von Transparenz, Spie-
gelungen und ndchtlicher Beleuchtung immer wieder zu Vogelkollisionen.
Auf die Empfehlungen folgender Broschure wird hingewiesen: Rossler, M.,
W. Doppler, R. Furrer, H. Haupt, H. Schmid, A. Schneider, K. Steiof & C. Weg-
worth (2022): Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht. 3., Gberarbei-

tete Auflage. Schweizerische Vogelwarte Sempach.

2 Altlasten
Nach den Ergebnissen des Umweltgeotechnischen Gutachtens befindet sich
im Plangebiet belastetes Bodenmaterial. Der Umweltgeotechnische Bericht

von Kempfert + Partner vom 17.01.2020 ist der BegrGndung beigefugt.

Die AufflUllungen sind in die Qualitatsstufen Z0/DKO, >22 /DK, Z2/DKO
und Z 1.1 / DK 0 einzuordnen. Material der Klasse >Z 2 / DK Il ist ein besonders

Uberwachungsbedurftiger Abfall.
Der gewachsene Boden ist der Qualitatsstufe Z 1.1 zuzuordnen.

Aushubmaterialien aus AuffUllungen oder gewachsenem Boden sind fach-
und sachgerecht zu behandeln und wieder einzubauen, sofern dies zuldssig

und maoglich ist, oder einer geeigneten Nachverwendung zuzufUhren.

StraBenausbaustoffe sind in die Verwertungsklasse C nach RuVA-StB einzuord-

nen.
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Offenkundige, bislang unbekannte Anhaltspunkte fUr das Vorliegen einer Alt-
last oder schadlichen Bodenverdnderung im Zuge der geplanten Bebauung

sind der Unteren Bodenschutz- und Altlastenbehdrde unverzuglich mitzuteilen.

3 Kampfmittelbelastung
im Rahmen der Projektplanung wurde eine Luftbildauswertung vorgenom-
men, um einschdtzen zu kdnnen, ob Gefahren durch Kampfmittelbelastung
bestehen. Die Luftbildauswertung hat keine Anhaltspunkte fur erfolgte Bom-
bardierungen des Plangebietes und seiner unmitteloaren Umgebung sowie
das Vorhandensein von Sprengbomben-Blindgdngern innerhalb des Untersu-
chungsgebiets ergeben. Die Bodenarbeiten kbnnen daher ohne diesbezigli-

che Einschr@nkungen vorgenommen werden.

Werden Kampfmittel angetroffen oder ergeben sich Hinweise oder konkrete
Anhaltspunkte fOr das Vorliegen einer Kompfmittelbelastung, so ist unverzig-
lich der Kompfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wurttemberg (KMBD) hinzuzu-

Ziehen.

4 Anpflanzungen
GemdB § 178 BauGB kann die Gemeinde den EigentUmer durch Bescheid
verpflichten, sein Grundstick innerhalb einer zu bestimmenden angemesse-
nen Frist entsprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB getroffenen Festset-

zungen des Bebauungsplans zu bepflanzen.

Bei Gehdlzpflanzungen ist das Nachbarrechtsgesetz Baden-Wurttemberg zu

berUcksichtigen.

5 Denkmalschutz
Sollten bei der DurchfUhrung der MaBnahme archdologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind gemdaB § 20 DSchG Denkmalbehodrde(n) oder
Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Arch&ologische Funde (Steinwerk-
zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Grdber, Mau-
erreste, Brandschichten, bzw. auffdllige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf
des vierten Werktages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhal-
ten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium
Stuttgart, Referat 84 - Arch&ologische Denkmalpflege (E-Mail:
_
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abteilung8@rps.bwl.de) mit einer VerkUrzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gemagi § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei
der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit

kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

6 Geotechnik
Das Plangebiet befindet sich in markanter Hanglage. In der N&he sind Han-
grutschungen und entsprechende Gewannnamen (,Rutschmatten”, ,Let-
ten") Uberliefert. Beim Bau der Justus-von-Liebig-Schule wurden dauerhaft
rOckverankerte StUtzkonstruktionen (,,Erdndgel*) eingebracht. Aufgrund dieser
Kenntnislage wurde ein projektbezogenes geotechnisches Gutachten ange-
fertigt und ein vorhabenbezogenes Grundungskonzept erarbeitet. Eine wei-
tere geotechnische Baubegleitung der Boden- und Grindungsarbeiten ist zu

empfehlen.

Bei Bauarbeiten sind hangseitige Bdschungen gegen Nachrutschen zu si-

chern. Baugruben und ihre Béschungen sind zu sichern.

Eine vorsorgliche Beweisaufnahme an hangaufwdarts gelegenen Gebduden

wird empfohlen.

Der Baugrund im Plangebiet ist schwach bis sehr schwach wasserdurchldssig
und ist somit fUr die Versickerung von Niederschlagswasser ungeeignet. Im
Plangebiet steht Schichten- und Kluftwasser an, so dass erdberUhrte Bauteile

wasserundurchldssig auszufUhren sind.

7 Bodenschuiz
Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie
bei wesentlichen anderen Verdnderungen der Erdoberfldche ausgehoben
wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeu-

dung zu bewahren.

Der Schutz des Mutterbodens erfolgt zu Beginn aller Erdarbeiten durch Ab-

schieben und fachgerechte Lagerung.

8 Starkregen
Bauherren werden darauf hingewiesen, dass mit Starkregenereignissen ge-

rechnet werden muss. Dementsprechend sollte der Bauherr Vorsorge fUr den
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Schutz des kunftigen Eigenheimes treffen. Dies ist z.B. durch Bodensenken, Bo-
denschwellen, Aufkantungen an Lichtschdchten und Kellereingdngen oder
Barrieresysteme moglich. Detaillierte Informationen und ein Leitfaden ,Wie
schutze ich mein Haus vor Starkregenfolgen?e” sind erhdltlich Uber folgende

Internetseite: www.wbw-fortbildung.net.
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PFLANZLISTE

Kleinkronige Baume

Acer griseum

Albizia julibrissin

Amelanchier arborea ,Robin Hill'

Camelia sasanqua

Euonymus alatus

Fraxinus ornus ,Meczek'
Lagerstoemia indica
Magnolia loebneri ,Merrill*
Prunus cerasifera ,Woodi'
Prunus subhirtella ,Autumnalis’
Prunus spinosa ,Rosea’

Pyrus salicifolia

Tetradium danielli hupehensis

Tilia cordata ,Green Globe!

Mittelkronige Baume

Acer buergerianum

Acer campestre

Acer freemanii ,Autumn Blaze'
Acer monspessulanum

Acer opalus

Acer rubrum ,Red Sunset!
Calocedrus deccurrens

Carpinus betulus

Zimtahorn

Seidenbaum
Baumfelsenbirne
Herbstblihende Kamelie
Japanisches PfaffenhUttchen
Kugel Blumenesche
Krduselmyrte

Grosse Sternmagnolie
Japanische Blutpflaume
WinterbUhnde Kirsche
Rosa Schlehdorn
Weidenblattrige Birne
Duftesche, Bienenbaum

Kugelférmige Winterlinde

Dreispitziger Ahorn
Feldahorn
Herbstflammenahorn
Franzdsischer Felsenahorn
Schneeballahorn
Rotahorn

Flusszeder

Hainbuche
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Castanea sativa
Cercis siliquastrum

Corylus colurna

Fraxinus ornus ,Louisa Lady*

Fraxinus angustifolia ,Raywood"

Koelreuteria paniculata
Magnolia x grandiflora
Magnolia x soulangeana
Malus trilobata

Mespilus germanica
Morus alba

Morus nigra

Parrotia persica

Pinus sylvestris

Prunus avium

Prunus sargentii ,Rancho’
Prunus maackii

Prunus serrula

Pyrus pyraster

Ostrya carpinifolia
Quercus ilex

Sorbus aucuparia

Sorbus torminalis

Sorbus domestica

Sobrus aria

Sorbus intermedia z.B. ,Brouwers'

Sorbus alnifolia
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Edelkastanie
Judasbaum
Baumhasel
Blumenesche
Schmalblattrige Esche
Blasenbaum
GrossblUtige Magnolie
Tulpenmagnolie
Dreilappiger Apfel
Echte Mispel

Weisse Maulbeere
Schwarze Maulbeere
Parrotia

Waldfoéhre
Vogelkirsche

Sargents Kirsche
Amur-Kirsche
Tibetkirsche

Wildbirne
Hopfenbuche
Steineiche

Eberesche

Elsbeere

Speierling

Mehlbeere
Schwedische Mehlbeere

Koreanische Eberesche
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— Tilia euchlora

GroBkronige Baume

— Acer pseudoplatanus
— Aesculus flava

— Carya ovata

— Caryailinoiensis

— Catalpa bungei

— Catalpa speciosa

—  Celtis australis

— Fagus sylvatica

— Ginkgo biloba ,Autumn Gold’

- Gymnocladus dioica
— Juglans nigra

— Liriodendron tulipifera
— Nyssa sylvatica

— Phellodendron amurense
— Quercus castaneifolia
- Quercus frainetto

— Quercus pubescens
— Quercus petraea

— Quercus robur

— Quercus rubra

— Quercus zerris

— Sophora japonica

— Tilia tomentosa

— Tilia mongolica

Krimlinde

Bergahorn

Gelbblihende Rosskastanie
Schuppenrindenhickory
Pekannuss

Grosskroniger Trompetenbaum
Prachtiger Trompetenbaum
Sudlandischer ZUrgelbaum
Rotbuche

Ginkgo (mdnnlich, ohne Frichte)
Geweihbaum

Schwarznuss

Tulpenbaum

Tupelobaum
Amur-Korkbaum
Kastanienbl&ttrige Eiche
Ungarische Eiche
Flaumeiche

Traubeneiche

Stileiche

Amerikanische Roteiche
Lerreiche

Japanischer Schnurbaum
Silberlinde

Mongolische Linde
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Ulmus minor
Ulmus pumila
Zelkova serrata ,Green Vase'

Juglans cinerea

Schlankkronige Baume

Acer campestre |, Elsrijk’

Acer rubrum ‘Scanlon’ 10-20m / 4m
Carpinus betulus ,Frans Fontaine*
Carpinus betulus ,Fastigiata’
Magnolia loebneri 'Merrill'

Magnolia kobus

Malus trilobata

Parrotia persica ,Vanessa'

Sdulenformige Baume

Fagus sylvatica ,Dawyck Gold’
Fagus sylvatica ,Dawyck!

Fagus sylvatica ,Rohan Obelisk’
Fraxinus ornus ,Obelisk

Ginkgo biloba ,Fastigiate
Kolreuteria paniculata ,Fastigiata’
Quercus robur ,Fastigiata koster!

Sorbus aucuparia ,Fastigiata’

Straucher

Amelanchier ovalis
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Feldulme
Sibirische Ulme
Japanische Zelkove

Butternuss

Kegel-Feldahorn
Rot-Ahorn
S@ulen-Hainbuche
Sdulenhainbuche
GroBe Sternmagnolie
Japanische Magnolie
Dreilappiger Apfelbaum

Parrotie, schlank

Gelbe Saulenbuche
Sdulenbuche

Rote SGulenbuche
Sdulen-Blumenesche
S&ulen-Ginkgo
Sdulen-Blasenesche
Sdulen-Eiche

Sdulen-Eberesche

GewoOhnliche Felsenbirne
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— Berberis vulgaris Gewdhnliche Berberitze

— Cotoneaster integerrimus Gewdhnliche Zwergmispel
— Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel

— Corylus avellana Gemeine Hasel

—  Crataegus monogyna Eingriffeliger WeiBdorn

— Euonymus europaeus Pfaffenhut

—  Frangulus alnus Faulbaum

— Hippocrepis emerus Strauchkronwicke

—  Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster

—  Prunus maheleb Steinweichsel
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Stadt Waldshut-Tiengen

Landkreis Waldshut

Ortliche Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

,von-Kilian-StraBe“

In Ergnzung zum zeichnerischen Teil gelten gem. § 74 LBO folgende &rtliche

Bauvorschriften:

2.1

2.2

2.3

Gestaltung baulicher Anlagen
§ 74 Abs.1 Nr. 1 LBO

Im Plangebiet sind auf Haupt- und Nebenanlagen ausschlieBlich Flachd&cher

und flach geneigte D&cher mit einer Dachneigung bis max. 5° zuldssig.

Werbeanlagen
§ 74 Abs.1 Nr. 2 LBO

Zuldssige Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur zuldssig
— an der Statte der Leistung

— in angemessener GrdBe (Orientierungswert: ca. 5% der jeweiligen
Fassadenfl&dche, jedoch nicht mehr als 15 m? pro Seite); die Hohe von

Einzelbuchstaben und Schriftbdndern darf maximal 0,7 m betragen
- als konstante Firmen- und Produkthinweise, Logos oder Ahnliches

Beleuchtete Werbeanlagen sind mit insektenfreundlicher Beleuchtung
auszustatten, die Beleuchtung hat zielgerichtet zu erfolgen (Minimierung der

Lichtverschmutzung).
Wegweisung

Zur Wegweisung ist im Bereich der Zuwegung zusatfzlich eine

Sammelwerbeanlage mit bis zu 1,50 m Hohe und 1,00 m Breite zuldssig.

Werbeanlagen an Gebduden durfen die tatsGchliche Gebdudehdhe nicht

Uberschreiten.
Unzul&ssige Bauformen

Nicht zuldssig sind Werbeanlagen, insbesondere
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- mit  Wechsellicht  (Stroboskopeffekt), Video- bzw. LED-Tafeln,
Himmelsstrahler und periodisch mehrfach taglich  verdnderbare
Werbetransparente. Eine Blendwirkung auf angrenzende Gebdude darf

nicht eintreten.

— mit akustischen Effekten sowie Uber AuBenlautsprecher Ubertragene

Innenraumgerdausche (Musik, Durchsagen oder Ahnliches)
— als auf das Dach aufgesetzte Anlagen

— Fahnen und Werbepylone

Gestaltung unbebauter Flachen
§ 74 Abs. 1 Nr. 31BO

Die unbebauten FIdchen bebauter Grundsticke sind gartnerisch zu gestalten
und dauverhaft zu unterhalten. Lose SteinschiUttungen (Schotter- und

Steingdrten) und Vliese sind unzuldssig.

St0tzmauern sind als Betonmauern oder Trockenmauern aus Natursteinen,
hierzu zahlen auch Gabionen, herzustellen. Sie dUrfen eine Hohe von 2,50 m
nicht Uberschreiten. Uber dieses MaB hinausgehende, notwendige
Geldndeanpassungen sind durch terrassierte  StUtzmauern mit  einem
parallelen Versatz von mindestens 1,00 m oder begrinte B&schungen bis zu
einer Neigung von max. 45° herzustellen. StUtzmauern aus Beton sind zu

begrinen.

»Von-Kilian-StraBe*, Ortliche Bauvorschriften, Stand 05.09.2024 Seite 2 von 2



Stadt Waldshut-Tiengen
Landkreis Waldshut
Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

,von-Kilian-StraBe“
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1 ALLGEMEINES, VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG
1.1 Planungserfordernis und Ziele der Planung

Ein privater Investor moéchte auf zwei GrundstGcken an der Von-Kilian-StraBe in
Waldshut-Tiengen vier mehrgeschossige Wohnhduser mit gemeinsamer Tiefgarage er-
richten. Freiberufliche und gewerbliche Nutzungen, die das Wohnen nicht stéren, sol-
len zuldssig sein. Das Projekt wurde erstmals im Mdarz 2019 im Stadtentwicklungsaus-

schuss vorgestellt.

Die Stadt Waldshut-Tiengen hat das Anliegen gepruft und kommt zu der Auffassung,
dass sich die nun geplante Bebauung in die bestehende stddtebauliche Struktur ein-
fogt. Das geplante Vorhaben entspricht grundsatzlich dem Planungsziel der Bereitstel-
lung von dringend bendtigten Wohn- und Gewerbefldchen sowie eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden. Ein Bebauungsplan fUr das Plangebiet besteht nicht.
Die GrundstUcke sind im Fldchennutzungsplan derzeit als Fldche fur den Gemeinbe-

darf dargestellt.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Von-Kilian-StraBe* mit dem zugehori-
gen Vorhaben- und ErschlieBungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Realisierung geschaffen werden. Um das Vorhaben entsprechend den abge-
stimmten st&dtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Waldshut-Tiengen und den Absich-
ten des Vorhabentrdgers umzusetzen, wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan

erstellt.
1.2 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Auf Anfrag des Vorhabentragers zur Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens hat die
Stadt Waldshut-Tiengen einen Beschluss zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Be-

bauungsplanes gemdank § 12 BauGB gefasst.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich durch Abschluss eines Durchfuhrungsvertrags zur
Durchfuhrung des mit der Stadt Waldshut-Tiengen abgestimmten Vorhabens innerhalb
einer bestimmten Frist. Das Bauvorhaben ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan do-
kumentiert. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird als eigenstdndiger Plan Be-

standteil der Satzung.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst die Festsetzungen in Zeichnung und

textlicher Regelung sowie den Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Der
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vorhabenbezogene Bebauungsplan I&sst ausschlieBlich das darin festgesetzte Vorha-

ben zu und schlieBt damit andere Vorhaben aus.

Weitere Vereinbarungen erfolgen im DurchfUhrungsvertrag. Dieser ist das Bindeglied
zwischen dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Gemeinde und dem Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentragers. Im Gegensatz zum Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ist der DurchfUhrungsvertrag nicht Bestandteil des vorhabenbezo-

genen Bebauungsplans.

Der DurchfUhrungsvertrag zahlt zu den stddtebaulichen Vertrdgen. Seiner Rechtsform
nach ist er als éffentlich-rechtlicher Vertrag einzustufen. Die wesentlichen Komponen-
ten des DurchfUhrungsvertrags sind die Bauverpflichtung (Herstellung des Gebdudes
einschlieBlich AuBenanlagen), die ErschlieBungsverpflichtung und die Regelungen zu

Fristen und Kostentragung.

GemdaB § 12 Abs. 1 BauGB ist der DurchfUhrungsvertrag vor dem Satzungsbeschluss
(§ 10 Abs. 1 BauGB) abzuschlieBen.

1.3 Verfahren nach Baugesetzbuch

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren gemadB § 13a BauGB aufgestellt, da die entsprechenden Voraussetzungen

erfullt sind:

- Das Gebiet liegt im Innenbereich, in dem eine NachverdichtungsmaBnahme
vorgesehen ist.

- Die Summe der Grundfldchen im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB liegt mit
2.900 m? deutlich unter der Grenze von 20.000 m?2.

- Im Gebiet sind ausschlielich Wohnen, das Wohnen nicht stérende Gewerbe
und freie Berufe zuldssig. Entsprechend werden keine Zuldssigkeiten von Vor-
haben begrindet, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung unterldgen.

- Es liegen keine Anhaltspunkte fUr eine erhebliche Beeintrdchtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten SchutzguUter vor.

- Im Umfeld befinden sich keine Betriebe oder Einrichtungen, die Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach

§ 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes mit sich bringen wurden.

Im beschleunigten Verfahren kann auf die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden.
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Weiterhin entfallen der Umweltbericht sowie die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung, da
diese aufgrund des Verfahrens gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten. Weiterhin wird im beschleunigten Ver-
fahren von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezoge-
ner Informationen verfugbar sind, sowie von der Zusammenfassenden ErklGrung nach
§ 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

1.4 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sowie des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans ist rund 6.168 m? groB und umfasst die FlurstGcke Nummern 266
und 669 der Gemarkung Waldshut. Der Bebauungsplan umfasst ergdnzend Teile der
FlurstOcke 659/8 (Chilbiweg), 659/7 (Unterer Chilbiplatz) und 669/1 (Chilbihalle).

Das Gelande befindet sich in Hanglage und fallt vom hdéchsten Punkt bei Hohenlinie
375 m U. NN bis ca. 352,5 m U. NN zum Chilbiweg hin ab.

Auf dem Grundstick mit der FlurstUcksnummer 266 besteht derzeit ein Wohngebdude
sowie zwei kleinere Nebengebdude bzw. Garagen. Die FlurstGcke 659/7 und 659/8
werden als 6ffentliche, bewirtschaftete Parkpldtze genutzt, der einbezogene Teil des
FlurstGcks 669/1 dient als Zuwegung zur Chilbihalle. Der gréoBte Teil des Plangebiets ist

bislang private Garten- bzw. Grunflache.

Das Plangebiet ist zu allen Seiten von bestehender Bebauung, mehrheitlich &ffentliche
Gebdude und Schulen, umgeben. Nérdlich liegt die Sporthalle am Chilbiplatz, im Os-
ten der Untere Chilbiplatz und die FriedrichstraBe, im SUden die Von-Kilian-StraBe und
die berufsbildende Justus-von-Liebig-Schule. Westlich und nordwestlich befinden sich
die Waldtorschule, ein Sonderpd&dagogisches Bildungs- und Beratungszentrum, das
Jobcenter des Landkreis Waldshut, sowie ein Wohngebdude. Weitere wesentliche Inf-
rastruktureinrichtungen, wie zum Beispiel Einkaufsmdglichkeiten und Anbindungen an

Uberdrtliche StraBen sind in der Umgebung vorhanden.
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Abbildung 1: Geltungsbereich (unmaBstdblich)
Quelle eigene Darstellung

1.5 Raumliche und strukturelle Situation
Regionalplan

Im Regionalplan des Regionalverbandes Hochrhein-Bodensee ist das Plangebiet Teil
der bestehenden Siedlungsfldiche Wohnen und Mischgebiet (Uberwiegend). Die FI&-
che wird Uberlagert von einem Ausschlussgebiet fir Abbau oberfléchennaher Roh-
stoffe des Teilregionalplans Oberfldchennahe Rohstoffe. In Richtung Haspel ist ein Re-
gionaler Grunzug festgelegt. FUr eine StraBe fUr Uberregionalen Verkehr / Kategorie |l
istim Rahmen einer Umfahrung Waldshuts eine Untertunnelung von Haspel, MUhleberg
und der dazwischenliegenden Siedlung beiderseits der FriedrichstraBe / Schmitzinger

StraBe festgelegt.

Aktuell befindet sich der Regionalplan im Fortschreibungsverfahren. Die genannten

Ausweisungen bleiben erhalten.
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Abbildung 3: Fortschreibungsentwurf zum Regionalplan 3.0 zur Beteiligung der Offentlichkeit, Ausschnitt
mit Verortung des Plangebiets (unmaBstdblich)
Quelle Regionalverband Hochrhein-Bodensee, eigene Darstellung

FlGchennutzungsplan

Das Plangebiet ist im FlI&chennutzungsplan als FiGche fir den Gemeinbedarf mit der
Iweckbestimmung ,Schule* dargestellt. Geplant ist eine Bebauung zum Wohnen und
zur Nutzung durch das Wohnen nicht stérende Gewerbe und freie Berufe. Der Bebau-
ungsplan gilt daher nicht als aus dem FNP entwickelt. Aufgrund des gewdhlten Plan-

verfahrens gemdaB § 13a BauGB ist der FNP auf dem Weg der Berichtigung anzupassen.
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Abbildung 4: Auzu
(unmaBstablich)
Quelle Geoportal Raumordnung Baden-Wirttemberg; eigene Darstellung.

2 PLANERISCHES KONZEPT

Zufahrt

Uberfahrtsrecht ™, \ WPcs b

W=8333m®
S 111

Abbildung 5: Lageplan des Vorhabens.
Quelle ArchitekturbUro Henning Musahl
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Das staddtebauliche Konzept sieht vor, auf den beiden Grundsticken im Plangebiet
(FlurstOcke Nummer 266 und 669) vier Baukdrper zu errichten. Die vier Punktbauten
werden entsprechend des Hohenverlaufs platziert. Drei Gebdude sind durch eine ge-
meinsame Tiefgarage verbunden. Sie folgen in gleichbleibender Héhenlage der
Hangausrichtung des Haspel von SUd (Rheintal) nach Ost (Seltenbachtal). Das vierte

Gebdude steht rockwartig, etwas hdéher gelegen.

Die Gebdude Uber der Tiefgarage erhalten jeweils funf bewohnbare Geschosse, das
hochstgelegene Haus D sechs. Die obersten Geschosse aller Gebdude werden als
Staffelgeschosse ausgebildet, es entsteht eine Dachterrasse auf gleicher Ebene. Ins-
gesamt entstehen 46 Wohneinheiten. Alle HGuser werden durch Treppenanlagen so-
wie durch Aufzige erschlossen. Aufgrund der erschwerten Zugénglichkeit fir Feuer-

wehrkrafte sind Sicherheitstreppenrdume und Trockensteigleitungen vorgesehen.

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt Uber einen bereits bestehenden Weg von der Fried-
richstraBe im Nordosten Uber den Unteren Chilbiplatz. Dieser Weg erschlieBt ebenso
die Tiefgarage der Chilbihalle und den &ffentlichen Parkplatz auf dem Unteren Chil-
biplatz. Es ist vorgesehen, den Weg als éffentliche ErschlieBungsstraBe mit dem Status
einer AnliegerstraBe auszubilden. FGr den FuB- und Radverkehr besteht auch Zugang
nach Suden Uber Flidchen der Justus-von-Liebig-Schule und von dort nach Nordwes-
ten direkt an die WaldtorsstraBe. Die technische ErschlieBung kann an die jeweiligen

Infrastrukturanlagen im Chilbiweg und in der Von-Kilian-StraBe anschlieBen.
2.1 Alternativen

Das Vorhaben liegt zentrumsnah, etwa 450 m Luftlinie von der Innenstadt von
Waldshut entfernt. Das Plangebiet ist allseitig von Bebauung umgeben, so dass mit
dem Projekt vorhandene Innenentwicklungspotenziale im Sinne eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden ausgeschdpft werden. Eine bereits wohnbaulich genutzte

Fldche wird nachverdichtet.

Die Stadt Waldshut-Tiengen hat eine sehr hohe Nachfrage insbesondere nach Woh-
nungen. BegUnstigt wird dies durch die Ndhe zur Schweiz und die damit verbundene

Anzahl an Grenzgdnger*innen.

Insbesondere fUr private GrundstUcke hat die Stadt Waldshut-Tiengen in der Regel we-
nig Einfluss auf den Zeitpunkt einer Bebauung. Beim vorliegenden vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan hingegen wird im DurchfUhrungsvertrag eine Realisierungsfrist

aufgenommen. Das Vorhaben mit DurchfGhrung eines vorhabenbezogenen
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Bebauungsplans, in der die stddtebauliche Qualitdt entsprechend den Zielvorstellun-
gen der Stadt Waldshut-Tiengen gesichert werden kann, wird insgesamt begriBt. Pla-

nungsalternativen bestehen insofern nicht.
2.2 Geotechnik, Gewdsser

Das Plangebiet liegt in einem Hang, der in der N&he fUr Rutschungstendenzen bekannt
ist. Mit Hilfe eines geotechnischen Gutachtens wurde die Stabilitdt des Hangs gepruft
und ein darauf abgestimmtes Konzept zur Grindung und Hangsicherung bei der Um-
setzung des Bauvorhabens erarbeitet. Eine geotechnische Baubegleitung wird emp-

fohlen.

Nordwestlich des Plangebietes (im Siden des FlurstUGcks 671) wird der Forellenbach
verdolt und tritt westlich des Plangebietes (im Bereich der Waldtorschule) wieder aus.
Der genaue Verlauf der Verdolung ist aktuell nicht bekannt, je nach Lage im Plange-

biet kann eine punktuelle Verlegung notwendig werden.

Weiter &stlich quert der Seltenbach den Chilbiplatz, wobei das Gewdsser ebenfalls

verdolt und um einige Meter Uberdeckt ist.
2.3 Verkehrliche Belange, FuBwegebeziehungen

Aufgrund der nahegelegenen Schulen besteht im Umfeld des Plangebiets umfangrei-
cher FuBgangerverkehr, der durch an- und abfahrende Schulbusse morgens und mit-
tags zusatzlich stoBweise verdichtet wird. Eine der Bushaltestellen liegt unmittelbar vor

der bereits bestehenden Zufahrt von Seiten der Von-Kilian-StraBe.

Um die Situation nicht durch Verdichtung des PKW-Verkehr zu verscharfen, reagiert die
ErschlieBungsplanung und richtet die ErschlieBung fur Kraftfahrzeuge in Richtung Fried-
richstraBe Uber den Unteren Chilbiplatz aus. Auch diese Zufahrt besteht bereits, dient
bislang allerdings ausschlieBlich dem Parkplatz auf dem Unteren Chilbiplatz sowie der
Chilbihalle. Uber die Von-Kilian-StraBe sollen kinftig die Millabfuhr sowie die Feuer-
wehr anfahren sowie vier Besucherstellplatze erschlossen werden. Derzeit werden Uber
diese Zufahrt fUnf Garagen angefahren, vor jeder Garage kann ein weiteres Kfz ab-

gestellt werden — die Zahl der Uber das Schulgelédnde erreichbaren Stellplatze sinkt.

Durch ein Verkehrsgutachten wurde die Leistungsfahigkeit der vorgesehenen Erschlie-
Bung nachgewiesen. Diese ist gegeben und lieBe auch eine hdhere Anzahl an Fahrten

ZU.
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2.4 Technische Ver- und Entsorgung
2.4.1 Versorgung

Die Versorgung des Plangebiets ist durch Anschluss an bestehende Leitungen im Chil-

biweg bzw. in der Von-Kilian-StraBe gesichert.
2.4.2  Entsorgung — Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung im Plangebiet erfolgt durch Zufahrt von Entsorgungsfahrzeugen.
Eingeplant sind zwei Aufstellfldchen fOr die abzuholenden MUllgefdBe. Reguldr befin-
den die MuUllgefdBe sich in MUllsammelrdumen im Untergeschoss der geplanten Ge-

bdude.

Es soll lediglich die sudliche FIadche verwirklicht werden. Die Zufahrt dorthin erfolgt —
entsprechend der heutigen ErschlieBungssituation des Vorhabengrundsticks — Uber

die Feuerwehrzufahrt und -aufstellfldche der Justus-von-Liebig-Schule.

Die nérdliche Aufstellfldche ist optional. Sie soll nur verwirklicht werden, falls die sudli-
che Flache nicht ausreicht. Sie kann Uber die Hauptzufahrt Uber den Chilbiplatz ange-

fahren werden.
2.4.3  Entsorgung — Schmutzwasser

Die Entsorgung des Plangebiets ist durch Anschluss an die bestehenden offentlichen

Entsorgungsleitungen gesichert.

Das hdusliche Schmutzwasser ist an die 6ffentliche Abwasserkanalisation mit Anbin-
dung an die 6ffentliche Kldranlage anzuschlieBen. Abwasseranlagen sind nach den
allgemein anerkannten Regeln der Technik zu erstellen, zu unterhalten und zu betrei-

ben.
2.4.4  Niederschlagswasser

Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist nach den Ergebnissen des
geotechnischen Gutachtens nicht moglich. Die begrinten Dachfldchen halten das
Niederschlagswasser zurick. Nach Ablauf von den D&chern wird es in den Seltenbach
eingeleitet, die Einleitung erfolgt im Bereich der Verdolung. Die Einleitung ist vorabge-

stimmt. Eine wasserrechtliche Erlaubnis ist dennoch notwendig.
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3 UMWELTBELANGE

3.1 Schutzgebiete

Naturdenkmal

Flachenhaft
O Einzelgebilde
Biotop

:[ Offenlandbiotopkartierung
- :I Waldbiotopkartierung

Waldschutzgebiet

— Bannwald

: [ Schonwald

W A 7] FFH-Gebiet (Abfrage)

Naturpark

S

Abbildung 6: Schutzgebiete in der Umgebung des Plangebietes. (unmaBstdblich)
Quelle Landesamt fur Umwelt Baden-Wurttemberg, UDO.

FUr das Plangebiet kdnnen die Schutzgebiete in der Umgebung im Umweltdatendienst
des Landesamtes fur Umwelt Baden-WUrttemberg eingesehen werden. Da das Plan-
gebiet am nordwestlichen Ortsrand liegt, finden sich die Schutzgebiete in erster Linie

westlich und nordlich.

Nordwestlich und westlich befinden sich weiter hangaufwarts gelegen das Offenland-
biotop ,,Magerwiese im Fuchsloch NW Waldshut* (Nr. 383153370026), das Waldbiotop
»Buchenaltholz Schonwald ,,Haspel* NW Waldshut* (Nr. 283153374481) und der Schon-
wald ,Haspel* (Schutzgebietes-Nr. 200349). Die danach ndchstgelegenen Schutzge-
biete sind die Waldbiotope ,,Seltenbach S Schmitzingen* (Nr. 28315337449), ,,Quellbe-
reiche N Waldshut” (Nr. 283153374484) und die Sukzessionsfldche N Waldshut* (Nr.
283153374485) sowie der Schonwald ,,Eibenkopf* (Schutzgebiets-Nr. 200346)

Nach Suden ist das Waldbiotop ,Rheinuferwald S Waldshut® (Nr. 283153374482)

ndchstgelegen.

FUr all diese Schutzgebiete bedeutet das Vorhaben keinen Eingriff. Innerhalb des Plan-

gebiefts selbst befinden sich keine Schutzgebiete.
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3.2 Schutzgiter

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsbereichs. Die Planung dient der
Innenentwicklung, insbesondere der Nachverdichtung. Damit wird den Grundsatzen
des Bodenschutzes und des sparsamen Fldchenverbrauchs gefolgt. Gemeinsam mit
den erfolgten artenschutzrechtlichen Untersuchungen und der Abschdtzung der Um-
weltbelange kdnnen erhebliche Umweltauswirkungen ausgeschlossen werden. Die im

Regelfall zu beachtenden Schutzguter werden kurz behandelt.
Schutzgut Flache

Auf der Fldche bestehende Objekte werden zurGckgebaut und Neubebauung in gro-
Berer Dichte errichtet. Mit verdichteter Bebauung und Tiefgaragen werden weniger
Fldchen fur Bebauungen in Anspruch genommen, als dies zur Erreichung der gleichen
Zahl an Wohneinheiten durch lockere Bebauung am Ortsrand in klassischen Einfamili-
enhausgebieten nétig ware. Da die Fldchen bereits im Innenbereich liegen, folgt die
Bebauung auch dem Anspruch, diese Fldchen verdichtet zu nutzen, bevor FiGchen im
AuBenbereich aufgegriffen werden. Aufgrund der bereits bestehenden baulichen

Uberformung sind Beeintréchtigungen lediglich in einem geringen MaBe zu erwarten.
Schutzgut Boden

Es werden gering- bis mittelwertige Boden bebaut. Aufgrund der Hanglage sind diese
nur eingeschrénkt nutzbar. Der Verlust von Bodenfunktionen wird durch festgesetzte
MaBnahmen wie die Uberdeckung und Bepflanzung von Dachfléichen und Tiefgara-

gen beschrdnkt. Es sind lediglich geringe Beeintrachtigungen zu erwarten.
Schutzgut Pflanzen und Tiere

Das Hanggrundstick weist viele Bdume, BUsche und Hecken auf. Durch Rodungen
kommt es in der Bauphase zu Konflikten. Im Rahmen des Vorhabens werden neue

GrUnstrukturen angepflanzt. Es sind mittlere Beeintréchtigung zu erwarten.
Schutzgut biologische Vielfalt

Es bestehen keine Funktionen fUr den Biotopverbund, weder als Standort noch als Kor-

ridor. Das Schutzgut Biodiversitat wird somit nur in geringem AusmanB beeintrachtigt.
Schutzgut Wasser

Niederschlagswasser kann aus geotechnischen Grinden nicht versickert werden. Es
wird durch Einleitung in den Seltenbach in den natirlichen Wasserhaushalt zurOckge-

fOhrt. Es entstehen keine Konflikte Uber dieses Schutzgut.
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Schutzgut Klima und Luft

Vorubergehend entstehen Belastungen durch Ladrm und Staub. Es ergeben sich keine

dauerhaften Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Klima und Luft.
Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild wird ver&ndert durch den teilweisen Entfall von Gronsturkturen am
Rand des Haspel und die dort entstehende Bebauung. Diese greift in der Gesamtheit
die vorhandenen groBen Kubaturen der umgebenden Schulen, Verwaltungsgebdude
und der Chilbihalle auf. Neuanpflanzungen verringern die Auswirkungen zusdatzlich.

Das Schutzgut Landschaftsbild wird nicht beeintréchtigt.
Schutzgut Mensch / Erholung

VorUbergehend kommt es zu Beeintrdchtigung durch L&rm und Staub. Baubedingt-
kann es zur Sperrung von Teilen von Verkehrsfldchen kommen. Es entsteht ein neues
Wohngebiet. Dauerhafte erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut sind nicht zu er-

warten.

Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Es sind keine Beeintrachtigungen erkennbar.
Fazit

FUr das Schutzgut Fldche ergeben sich Beeintrdchtigungen. NeubaumaBnahmen
ohne Inanspruchnahmen von Fldchen sind nur mdglich, wenn geeignete Fldchen zur
Nachnutzung verfUgbar sind. Dies geschieht hier, indem bislang in geringer Dichte be-
baute Fidchen durch mehrere Mehrfamilienhduser bebaut werden. Durch die vorge-
sehene Konzeption wird vermieden, dass durch weniger verdichtete Bauweisen we-
sentlich umfassendere Fldchen beansprucht werden. FUr andere SchutzguUter beste-

hen keine erheblichen Beeintr&chtigungen.
3.3 Artenschuiz
Pflanzen, Biotoptypen

Das Plangebiet ist fUr Pflanzen und Biotoptypen von geringer Bedeutung. Baubedingt
sind vorUbergehende Beeintrdchtigungen durch L&rm- und Staubbelastung zu erwar-

fen.
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Anlagebedingt kommt es zum Verlust von sehr gering- bis mittelwertigen Biotoptypen
sowie von Einzelbdumen und Hecken. Im Gegenzug werden Hecken und B&Gume neu

angepflanzt.

Beeintrdchtigungen durch die zweckgemdaBe Benutzung der Gebdude sind nicht zu

erwarten.
Tiere
Das Plangebiet hat fUr Tiere mittlere bis hohe Bedeutung.

Baubedingt gehen Brut, Habitat- und Quartierstrukturen verloren. Durch Anpflanzun-

gen werden einige Strukturen ersetzt.

Unter Beachtung und DurchfUhrung der festgesetzten MaBnahmen zum Artenschutz

sind jedoch keine erheblichen Beeintrchtigungen zu erwarten.

4 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
4.1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Die Regelungen der Festsetzung dienen der VerknUpfung der Satzung mit dem Durch-
fOhrungsvertrag. In diesem verpflichtet sich der Vorhabentrdger konkret zur DurchfUh-
rung des Vorhabens, dabei wird auch das Fldchenverhdltnis zwischen Wohnen, Ge-
werbe und freien Berufen untereinander vereinbart. Durch die Mdglichkeit zur Ande-
rung oder Ergdnzung des DurchfUGhrungsvertrages bis hin zum Neuabschluss kédnnen
die in den Festsetzungen enthaltenen Spielrdume genutzt werden, falls es zu aktuell
nicht zu erwartenden Anderungen des Vorhabens kommt. Insbesondere sind so wech-
selnde Anteile von Wohnen und nichtstérendem Gewerbe oder freien Berufen mog-
lich.

4.2 Art der baulichen Nutzung

In diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden Wohngebdude und Anlagen
bzw. Anlagenteile, die dem Wohnen innerhalb des Vorhabengebiets dienen, als zu-
|assig festgesetzt. Auch Anlagen fUr kulturelle und soziale Zwecke, deren Einzugsgebiet
auf das Vorhaben beschrénkt ist, wie etwa GemeinschaftsrGume oder gemeinschaft-

lich genutzte AuBenanlagen, dienen dem Vorhaben.

AuBerdem sind auch Anlagen und Rdume fUr freie Berufe, kleinere BUros und nicht

stérende Handwerksbetriebe zuldssig. Dies soll einerseits Wohnen und Arbeiten unter
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einem Dach erméglichen und andererseits Spielraum geben fUr die Ansiedlung von

Nutzungen, die zum schulnahen Standort passen, etwa (zahn)medizinischen Praxen.

Nutzungsarten, die erheblich mehr Verkehr ins Vorhabengebiet ziehen, wéren fur die
Umgebung unvertréglich, da sie Konflikte mit dem FuB- und Radverkehr von und zu

den Schulen in der Umgebung erwarten lieen.
4.3 MaB der baulichen Nutzung
Grundflache

Die Grundflache ist so festgesetzt, dass das geplante Vorhaben in der abgestimmten
Form einschlieBlich der Tiefgarage errichtet werden kann. Die Tiefgarage wird einbe-
zogen, da sie in der vorgesehenen Ausprdgung eigenstandiges stadtebauliches Ge-
wicht aufweist. Zwar wird der Deckel der Tiefgarage zwischen den Punkthdusern durch
Begrinung Uberdeckt, die Hohendifferenz gegenuber dem Geld@nde der talseitigen

Fldchen und Bebauungen kann jedoch damit nicht gedé@mpft werden.

Zufahrten, Zuwegungen und Nebenanlagen durfen auch auBerhalb der Baufenster
errichtet werden, um eine abwechslungsreiche Nutzung der umgebenden Gartenfla-
chen zu ermoglichen. Als Teil des Vorhabens sind sie nur zul@ssig, wenn sie im Vorhao-

ben- und ErschlieBungsplan oder DurchfUhrungsvertrag vorgesehen sind.
H&he baulicher Anlagen (HbA), Hohenlage

Die festgesetzten Gebdudehdhen wurden im Hinblick auf die Hangsituation und die
rundum bestehende Bebauung festgesetzt. In den Schnitten und Ansichten des Vor-
haben- und ErschlieBungsplanes ist die Hohenstruktur und das Zusammenwirken mit

der Umgebung dargestellt.

Die Attikahdhen des am hdchsten im Hang gelegenen Gebdudes D liegen unterhalb
der Trauthdhe des Wohnhauses WaldtorstraBe 18 und entsprechen etwa der Gebdu-
dehohe des Jobcenters. Lediglich der Dachaufbau ragt darGber hinaus. Dieser um-
fasst jedoch nur einen kleinen Teil der Dachfldche und wird auch bei maximaler Nut-
zung der Abweichung bei der Hohenlage noch immer niedriger sein als der First des
Wohnhauses WaldtorstraBe 18.

Zwischen den Hdusern A, B und C entstehen umbaute Verbindungswege mit Keller-
rdumen auf Niveau der Ebene 0. Diese bilden konstruktiv eine Einheit mit der Tiefga-

rage und dienen zum AbstUtzen des Hanges.
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4.4 Uberbaubare Grundstucksflache

Die Uberbaubare GrundstUcksfl&che reguliert durch den Zuschnitt der Baufenster in
Verbindung mit der jeweils zul&ssigen Hohe baulicher Anlagen wesentlich die stadte-
bauliche Struktur des Vorhabens. Grundsdatzlich sind diejenigen Fidchen umfasst, die

zur Bebauung durch das Vorhaben vorgesehen sind.
4.5 vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Abstandsflachentiefe

Gegen die norddstliche GrundstUcksgrenze unterschreiten die Uberbaubaren Grund-
stUcksfldchen den bauordnungsrechtlich einzuhaltenden Abstand, so dass lediglich
2,00 m Abstand zur GrundstUcksgrenze verbleiben. Geplant sind Zuwegungen zum
Haus D von der Tiefgarage und der HaupterschlieBung aus, die entsprechende Ho-
hendifferenz ist zu Uberwinden. Zur Hohenstaffelung der Zuwegungsstruktur sind bauli-
che Anlagen geplant. Um diese errichten zu k&nnen, unterschreiten die Baugrenzen

die landesrechtlich vorgegebenen Abstandsfldchentiefen.

Die untere ErschlieBungsebene befindet sich in Hohenlage der Tiefgarage. Ein Zugang
zur Tiefgarage und ein Verbindungsgang zum Lift entstehen auBerhalb der 2,50 m-
Grenze. Ndher an die Grenze heran rockt der allseitig umschlossene Mullraum, dessen
Wand im Mittel etwa 2,00 m aus dem Gelé&nde herausragt (maximal rund 3,00 m). FOr

den Treppenaufgang zur mittleren Ebene sind keine Abstandsfldchen notig.

Die mittlere ErschlieBungsebene befindet sich auf Ebene des Erdgeschosses von
Haus C. Hier entsteht lediglich ein FuBweg auBerhalb der 2,50 m-Grenze und der
Schacht des Lifts. Der Treppenaufgang aus dem unteren ErschlieBungsbereich zu die-

ser mittleren Ebene bedarf keiner Abstandsfldchen.

Die obere ErschlieBungsebene wird auf Ebene des Erdgeschosses von Haus D ange-
legt. Dort entstehen Wegefldchen, Abstellfldchen fUr Fahrrédder, ein Zugang zum Lift
und der Treppenaustritt. Im Bereich der Fahrradabstellpldtze sieht die Planung eine
mittlere Wandhohe von ca. 3,50 m (maximal etwa 5,00 m) Uber dem bestehenden
Gelande vor. Dies ist notwendig, um Haus D auf Ebene des Erdgeschosses barrierefrei

zU erschlieBen

Aufgrund der Hanglage ergeben sich im konkreten Vorhaben Anforderungen, die mit
den Regelungen der Landesbauordnung Baden-Wurttemberg zu den Abstandsfla-
chen nicht mehr addquat zu fassen sind. Daher werden die Abstandsfldchentiefen

abweichend festgesetzt.
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Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bewirkt die verringerte Ab-
standsfldchentiefe keine nachbarlichen Konflikte. Zum einen sind nur Vorhaben zul&s-
sig sind, zu denen sich der Vorhabentrager konkret verpflichtet, so dass in diesem Be-
reich nur die konkret benannten und im Vorhaben- und ErschlieBungsplan enthaltenen
baulichen Anlagen errichtet werden kdnnen. Zum anderen ist die bestehende Chilbi-
halle so weit von der GrundstUcksgrenze entfernt, dass bauliche Konflikte aufgrund des

Abstands nicht herzuleiten sind.
4.6 Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze
Zugdnge und Zuwegungen kdnnen durch Dacher geschutzt werden.

Kfz-Stellplatze fOr den ruhenden Verkehr sind auf den privaten GrundstUcken nachzu-
weisen. Mit der geplanten Tief- bzw. Gemeinschaftsgarage unter den geplanten Ge-
bduden kann die Topographie sinnvoll ausgenutzt werden, Pkws k&nnen fldchenspa-
rend untergebracht werden. Vorteil der Gemeinschaftsgaragen ist auch die Bunde-
lung der Zufahrt und somit eine Ubersichtliche Lenkung der Verkehrsstrome. Aufgrund
der geplanten Tief- bzw. Gemeinschaftsgarage werden freistehende Garagen und
Carports ausgeschlossen. Nicht Uberdachte Kfz-Stellplatze sind zuldssig, da diese stad-

tebaulich nicht stérend in Erscheinung treten.
4.7 Abfallbeseitigung

Aufgrund der Hanglage und der Méglichkeiten zur ErschlieBung ist es notwendig, die
Abfallentsorgung im Bebauungsplan zu regeln. Daher werden im Suden und Osten des
Plangebietes Fldchen zur Aufstellung der Abfuhrbehdltnisse am Abfuhrtag festgesetzt.
Die &stliche Flache ist fUr die Fahrzeuge der MUllentsorgung durch die Haupterschlie-
Bung des Vorhabens erreichbar, die sudliche Fldche Uber die SekunddarerschlieBung

der oberirdischen Stellplatze auf den Flidchen der Justus-von-Liebig-Schule.
4.8 Behandlung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll gemdan dem Wasserrecht ortsnah versickert, verrieselt oder in
ein Gewasser eingeleitet werden. Eine Vermischung mit Schmutzwasser ist zu vermei-

den.

Die Moglichkeit zur Versickerung von Niederschlagswasser auf dem GrundstUck wurde
im Rahmen einer geotechnischen Untersuchung gepruft, der Baugrund ist zur Versi-

ckerung ungeeignet. Entsprechend ist Niederschlagswasser ohne Vermischung mit
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Schmutzwasser einem Vorfluter zuzufUhren. Dies wird durch die Einleitung in den Sel-

tfenbach erreicht.

Durch die Begrunung der Tief- bzw. Gemeinschaftsgarage sowie der obersten Dach-
flachen der Hauptgebdude kann Niederschlagswasser bereits dort zurGckgehalten

werden.

4.9 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft, zum Anpflanzen und zum Erhalt von Bau-

men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB werden folgende konkrete MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festge-

sefzt:

Um bei der angestrebten stddtebaulichen Dichte ein gewisses MaB an unversiegelten
Fldchen zu erreichen, mussen Pkw-Stellpl&tze, Zufahrten und Hoffldchen der privaten
GrundstUcke mit einem wasserdurchléssigen Belag ausgefuhrt werden. Die Pflanzge-
bote dienen ebenso der Durchgrinung, sind aber auch fur den Artenschutz relevant,

da sie Quartiere fUr Vogel und Fledermdause bieten und Teile von Leitlinien werden.

Um Boden und Wasser vor Verunreinigung mit Kupfer-, Zink- oder Blei-lonen zu schit-
zen, ist die Dacheindeckung mit diesen Metallen nur dann zuldssig, wenn diese be-
schichtet oder in dhnlicher Weise behandelt sind, so dass eine Kontamination des Bo-
dens ausgeschlossen werden kann. Weiterhin sind zum Schutz nachtaktiver Insekten

insektenfreundliche AuBenbeleuchtungen festgesetzt.
4.10 Verkehrsflachen

Die Zufahrt Uber den Chilbiplatz wird als besondere Verkehrsfldche ,,AnliegerstraBe”
festgesetzt. Sie ist vorgesehen fUr die Zufahrt zum vorliegenden Vorhaben, der bereits

bestehen Chilbihalle sowie der Parkplatzfldche auf dem Unteren Chilbiplatz.

Im SUden des Plangebietes wird eine Fldche fur Stellpl&tze festgesetzt, auf der Besu-
cherstellplatze fUr das Vorhaben vorgesehen sind. Bislang befinden sich in diesem Be-

reich vier Garagen.
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5 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
5.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die stddtebauliche Konzeption sieht eine Dachbegrinung der Hauptgebdude vor.
Entsprechend werden im Plangebiet Flachddcher mit einer Dachneigung von max. 5°
festgesetzt. Das Vorhaben greift damit die Bauform der Umgebung auf, da auch die

umliegenden Gebdude Uberwiegend Flachd&cher haben.
5.2 Werbeanlagen

Die Beschréankungen zu Werbeanlagen soll UtbermdaBige Beschilderung einschréanken,
insbesondere mit RUcksicht auf die umliegenden Schulen und sonstigen 6ffentlichen
Gebdude. Um dies zu erreichen wurde die maximal zuldssige Hohe und GréBe von
Werbeanlagen beschrénkt, aufdringliche optische Effekte sollen ebenfalls vermieden

werden.

Die im Bereich der Zufahrt zuldssige Sammelwerbeanlage dient der Orientierung von
Kunden zum Auffinden des GrundstUcks, da dieses von der 6ffentlichen StraBe zurick-
versetzt ist und aus dem &ffentlichen Raum keine Ubersicht Uber gebdudefeste Anla-

gen besteht.
5.3 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundsticke

Aus gestalterischen und dkologischen Grinden wird bestimmt, dass die unbebauten
Fldchen bebauter Grundsticke zu begrinen und gdrtnerisch anzulegen sind. Dies ge-
wahrleistet die Durchgrinung und die Entstehung eines hohen Grin- und Gartenan-
teils und damit einer hohen Wohn- und Aufenthaltsqualitédt im Plangebiet. Schotter-

und Steingdrten sind mit diesem Anspruch unvereinbar.

Die topographische Situation wird zu Anpassungen des Geldndes an die Gebdude
und AuBenwohnbereiche / Terrassen fUhren und macht StUtzmauern erforderlich.
Durch die Regelungen sollen StUtzmauern ortsbildvertraglich gestaltet werden. Dies
betrifft gleichermaBen Material und Begrinung als auch die begrenzte Hohe. Bei gro-
Ben Niveauunterschieden ab 2,50 m sind Absdtze und Terrassierungen vorzusehen
oder Boschungen anzulegen. Die Gestaltung der StUtzmauern wird zum Schutz des

Ortsbildes geregelt.
5.4 Anlagen zum Sammeln und Ruckhalten von Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser wird durch die begrunten Flachd&dcher gepuffert abgeleitet.

Bei groBen Niederschlagsereignissen ist ein zusatzlicher RGckhalt in Form von Zisternen
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notig, um die Vorfluter und dffentlichen Kandle nicht zu UGberlasten. Auch in wirtschaft-
licher Hinsicht ist die Schaffung von kleineren RUckhaltungen sinnvoller als das ge-

samte Kanalnetz auszubauen.

é FLACHENBILANZ

Flachen zukiinftig

in m2 in %
Vorhabengebiet 4608 74,4
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestim- 517 8.3
mung
Versorgungsfldchen 47 0.8
Private Grunflache 1024 16,5
Gesamt 6196 100

Tabelle 1: FiGchenbilanz
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