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1. ANLASS DER PLANAUFSTELLUNG

Anlass der Planaufstellung war die nachlassende Qualitat und Attraktivitat des Ortskerns als gewach-
senes Versorgungszentrum, was sich schlieBlich in einer zunehmenden Anzahl an leerstehenden La-
denlokalen abzeichnete. Um der erkennbaren Abwartsspirale entgegenzuwirken hat die Gemeinde
Badenweiler eine Innenstadtberatung durch die IHK Siidlicher Oberrhein beauftragt. Diese wurde
Die IHK Siidlicher Oberrhein hatin Zusammenarbeit mit dem Lenkungskreis Innenstadt eine griind-
liche Analyse der Starken-Schwachen sowie Chancen und Risiken (SWOT) im Innenstadtbereich er-
stellt. In der Folge erfolgte die Beantragung und im Juni 2023 die Bewilligung der POPUP-Store

Forderung des Landes Baden-Wiirttemberg.

Die Untersuchungen haben aufgezeigt, dass in Badenweiler bezogen auf die Einwohnerzahl von
etwa 4.500 Einwohnern eine Atypik vorliegt. Bedingt durch einen hohen Anteil von Ubernachtungs-
(355.000 in 2022) und Tagestouristen - liegen im Kernort Badenweiler Strukturen und Fléchen vor,
die sonst erstin OrtsgroBen weit tiber 10.000 Einwohner erwartet werden konnen. Daher wurde auch

seitens des Ministeriums der Aufnahme ins Programm zugestimmt.

Allerdings sind die innerdrtlichen Strukturen vor 40 bis 50 Jahren entstanden, in der Zeit der Bliite
der Kurtourismus, der in dieser Form so nicht mehr existiert. Der Umbau zu Gesundheits- und Kul-
turtourismus ist im vollen Gange, wurde aber auch durch die Pandemie und die Kaufzuriickhaltung
bedingt durch den Angriffskrieg Russlands ausgebremst. Im Jahr 2023 zeigten sich deutlich anstei-
gende Zahlen, die aber das Vor-Coronaniveau noch nicht erreichen.

Als Fazit sind Strukturen und Dimensionen vorhanden, die auf eine Touristenzahl von rund 500.000
Ubernachtungen und mehr ausgelegt sind, die nun aber nicht mehr erreicht werden. Der noch hohe
Anteil an Tagestouristen ist bis dato wenig affin in Bezug auf einen kombinierten Besuch der Ther-
men oder des Kurparks mit Betrieben der Ortsmitte. Die Folge ist eine deutliche und pandemiebe-
dingt auch zunehmende Flachenerosion mit einer deutlichen Zunahme der Leerstande. Noch in ei-
ner ersten Begehung in 2021 waren 8 Leerstédnde feststellbar, Ende 2022 waren es dann bereits 12
und im Mai 2023 dann 18.

Hinzu kommt, dass die Bausubstanz und die Attraktivitdt der Gebaude inshesondere in der Luisen-
und KaiserstraBe vor gefiihlt 20 Jahren stehen geblieben ist. Investitionen sind kaum sichtbar und
fiihren letztlich auch dazu, dass neben dem fehlenden Angebot, die Leerstande auch die stadtebau-

liche Attraktivitat verringern.
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ERFORDERLICHKEIT DER PLANAUFSTELLUNG
Der Planbereich umfasst die Hauptgeschaftszone des Heilbades Badenweiler.

Untersuchtwurde im Rahmen dervorgenannten Innenstadtberatung durch den Gutachter Dipl.-Kfm.
Thomas Kaiser, IHK der historische Innenstadtbereich vom SchloBplatz im Westen bis zum Zéllinplatz

im Osten entlang der Achse KaiserstraBe - LuisenstraBe.
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Darstellung: Abgrenzung Innenstadt Badenweiler IHK

Erhoben wurden 2023 im Innenstadtbereich 64 gewerbliche Flachen davon:

21 Einzelhandelsbetriebe = 33%
18 Leerstande = 28 %
15 Tourismusbetriebe = 23 %
10 Dienstleistungsbetriebe = 16 %

Dem sich aus den hohen Leerstandsanzahl ergebenden Attraktivitatsverlust wurde seitens der Ge-
meinde ein umfangreiches Biindel an MaBnahmen gegeniibergestellt. Gleichzeitig bleibt das
grundsatzliche stédtebaulich-strukturelle Problem bestehen. Die vormals tragfahige Fléchenausdeh-
nung der Geschaftszone ist zu weitldufig, der Geschaftsbesatz diinnt aus. Leerstinde schmalern das
Einkaufserlebnis, Wohnen dréngtin leerstehende Erdgeschosszonen nach. Eine dichte Folge an Han-

del, Dienstleistung und éffentlichen wie kurbezogenen Angeboten geht verloren.
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Um in diesem den Hauptgeschéftshereich entwertenden Prozess zu begegnen und steuernd einzu-
greifen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig.

3. LAGE UND ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist eine Fléache von ca. 1,12 ha aus und umfasst einen
GroBteil der KaiserstraBe mit der stidlichen StraBenbebauung von Haus Nr. 4 bis Haus Nr. 10 sowie
der anschlieBenden westlichen LuisenstraBe mit beidseitiger StraBenbebauung bis einschlieBlich
Haus Nr. 11.

Aufgrund derim weiteren Verlauf der Planung verdichteten Zielstellung, ist der Planbereich gegen-

tiber dem urspriinglichen Aufstellungsbeschluss vom 05.02.2024 deutlich verkleinert.

-4

Darstellung: Abgrenzung des Geltungshereichs des Bebauungsplans
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Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,LuisenstraBe” ist
im abgebildete Ubersichtsplan zu ersehen.

ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNGEN

Die im Planbereich vorliegende Versorgungsfunktion soll grundsatzlich gesichert werden. Der Be-
bauungsplan dient der Erhaltung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches. Er dient da-
mit gleichzeitig dem Erhalt, der Sicherung und der Fortentwicklung von értlichen Arbeitsplatzen im

Handel, Dienstleistung und Tourismus.

Daraus ergeben sich im Wesentlichen folgende Einzelziele:

. Sicherung und Starkung der Ortsmitte und der Hauptgeschaftszone,
. Sicherung des Einzelhandelsangebotes,
. Sicherung des Praxen-, Biiro- und Dienstleistungsangebotes,

. Abwégung der unterschiedlichen Nutzungsanspriiche im Geltungsbereich.

EINGLIEDERUNG IN DIE BAULEITPLANUNG

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der der groBte Teil des Planbereichs als Wohnbaufla-
che ausgewiesen. Ein kleiner Teil des Planbereichs im Nordosten ist als Sondergebiet ,Touris-
mus” und im Westen sind 2 Bereiche als Gemeinbedarfsflache ausgewiesen. Diese sind als Gemein-
bedarf fiir ,6ffentliche Verwaltung” naher bezeichnet. Der Bebauungsplan beschrankt sich auf Nut-
zungsausschliisse in der Erdgeschosszone. Die Gbrigen Geschosse erfahren keine Einschrankung,
Wohnnutzung ist dort weiterhin uneingeschrankt maglich. Der Bebauungsplan entspricht dem Fla-

chennutzungsplan und ist insoweit aus diesem entwickelt (§8 (2) BauGB).

Auf die urspriinglich vorgesehene Festsetzung eines Urbanen Gebietes nach §6a BauGB wird ver-
zichtet wie auch auf die Ausweisung anderer Nutzungsarten, sodass es bei den Regelungen nach
§34 BauGB verbleibt. Damit entfallt gleichzeitig die Notwendigkeit einer Flachennutzungsplanande-

rung.
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5.2 Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte

Fiir den groBten Teil des Plangebietes liegt bislang kein Bebauungsplan vor. Die Zuldssigkeit von
Vorhaben ist bislang nach §34 BauGB zu beurteilen.

5.3 Anderung und Uberlagerung bestehender Bebauungsplane

Im Nordwesten iiberlagert der Geltungsbereich des hierin der Aufstellung befindlichen Bebauungs-
planes ,LuisenstraBe” einen kleinen Teil des Bebauungsplanes ,Kurpark/Westliche Badermatt” (in
Kraft seit 12.03.1979) inklusive der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Kurpark/Westliche Bader-
matt” (in Kraft seit 03.07.1991). Die Uberlagerung erfasst nur Verkehrsfléchen (KaiserstraBe). Der
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Bebauungsplan ,Kurpark/Westliche Badermatt” inklusive der 1. Anderung des Bebauungsplanes
.Kurpark/Westliche Badermatt" wird mit Inkrafttreten des hiervorliegenden Bebauungsplanes durch
ein entsprechendes Deckblatt als teilweise tiberlagert gekennzeichnet.
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Darstellung: Uberlagerung bestehender Bebauungspléne

An das Plangebiet schlieBen sich keine weiteren Bebauungsplane an. Das Plangebiet ist Teil einer
unbeplanten Innenbereichslage.
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6.1

10

VERFAHREN

Verfahrenswahl

Der vorliegende Bebauungsplan wird als einfacher Bebauungsplan gemaB §30 (3) BauGB aufge-
stellt. Er beschrankt sich auf die Festsetzung des Geltungsbereiches und dem Nutzungsausschluss
von Wohnungen und Ferienwohnungen im Erdgeschoss, ohne aber Nutzungsarten nach BauNVO
vorzusehen. Ebenso verzichtet er auf die Angabe des MaBes der baulichen Nutzung und auf iiber-
baubare Flachen. Damit richtet sich die Zuldssigkeit von Vorhaben in diesem durchgéngig bebauten
Innenbereich im Ubrigen nach §34 BauGB.

Der Bebauungsplan wird nach §13 BauGB aufgestellt unter Beibehalt der herkémmlichen zweistufi-
gen Beteiligung. Auf die Anwendung von §13(2) BauGB wird verzichtet um eine umféngliche Ab-
stimmung und Beteiligung sowohl der Offentlichkeit wie der Behérden angesichts des nunmehr re-

duzierten Planungsansatzes vorzunehmen.

Von §13 (3) BauGB wird dagegen Gebrauch gemacht, da

. keine Vorhaben, das der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
dem UVPG unterliegt,

. keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung derin §1(6) 7b. BauGB genannten Schutzgi-
ter (europdische FFH- oder Vogelschutzgebiete) bestehen,

. keine Anhaltspunkte zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach §50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes im Rahmen dieses Bebauungs-
planes bestehen und

. der Bebauungsplan lediglich Festsetzungen nach §9 (2a) BauGB enthalt.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach §2 (4) BauGB, vom Umweltbericht
nach §2a BauGB, von der Angabe nach §3(2) S. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informa-
tionen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklérung nach §10a (1) BauGB abgese-
hen. Zudem ist §4c BauGB (Uberwachung) nicht anzuwenden. Dennoch sind gem. den §§1 (6) Nr. 7
und 1a BauGB in jedem Bebauungsplanverfahren die Umweltbelange sowie die MaBnahmen zur

Vermeidung und Minimierung von Eingriffen zu beriicksichtigen.

Dies erfolgt durch den beigefiigten Umweltbeitrag vom 25.03.2026 (faktorgriin).
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GemaB §1a(3)S. 3 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in der Abwdgung zu beriicksichtigen (Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz). Dies gilt auch fiir einen Bebauungsplan im vereinfachten Ver-
fahren nach §13 BauGB.

Da der Bebauungsplan keine zusétzlichen Baurechte begriindet, sondem sich auf Nutzungsaus-
schliisse beschrankt, werden keine zusétzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Daher

wird keine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erstellt.

Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss am 05.02.2024
Offentlich bekanntgemacht am 15.02.2024
Beschluss zur Friihzeitigen Beteiligung am 05.11.2025
Offentlich bekanntgemacht am 04.12.2025
Frihzeitige Beteiligung vom 04.12.2025 bis 15.01.2026
Beschluss zur Offenlage am 25.03.2025
Offentlich bekanntgemacht am XX.XX.XXXX
Offenlage VOM XX.XX.XXXX Dis XX.XX.XXXX
Satzungsbeschluss am XX.XX.XXXX
Verénderungssperre

Zur Sicherung der Planungsziele wurde fiir den Bereich des hier vorliegenden Bebauungsplanes ,Lu-
isenstraBe” eine Verdnderungssperre erlassen. Der Geltungsbereich der Verdnderungssperre wird an
den zur Frihzeitigen Beteiligung nunmehr verkleinerten Planbereich angepasst und entsprechend

verkleinert. Zusétzliche Flachen werden damit nicht aufgenommen.

Aufstellungsbeschluss am 05.02.2024
Offentlich bekanntgemacht am 15.02.2024
Anderungsbeschluss am 05.11.2025
Offentlich bekanntgemacht am 04.12.2025

N
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GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich umfasst den groBten Teil der KaiserstraBe und ihre stidliche StraBenrandbebau-
ung ohne die Pauluskirche. Die nordliche StraBenrandbebauung ist nicht aufgenommen, da dort
iiber den bestehenden Bebauungsplan ,Kurpark/Westliche Badermatt” durch das festgesetzte Son-
dergebiet bereits keine Wohnnutzung zulassig ist. Die Verkehrsfldche selbst ist in den Bebauungs-
plan aufgenommen, um einen einheitlichen Geltungsbereich beibehalten zu kdnnen. Im weiteren
Verlauf setzt sich der Geltungsbereich mit der LuisenstraBe fort und umfasst dort die angrenzende

StraBenrandbebauung auf der Nordseite bis Haus Nr. 11 und auf der Siidseite bis Haus Nr. 16.

Die gewdhlte Abgrenzung deckt gemeinsam mit der im Bebauungsplan ,Kurpark/Westliche Bader-
matt" gelegenen StraBenrandbebauung den zentralen Bereich des historisch gewachsenen Ge-
schaftsbereiches ab. In diesem liegen wichtige 6ffentliche Einrichtungen fiir die Einwohner wie die
Touristen oder Kurenden, wie das Kurhaus, das Rathaus oder angrenzend das Inhalatorium. Der Be-
reich hat einen dichten relativ geschlossenen Handels- und Dienstleistungshesatz und weist eine tra-
ditionelle zum Teil historisch dekorativ geprdgte Randbebauung auf mit geneigten Dachern und ge-
maBigter Hohenentwicklung ergénzt von pragenden Baumen und Griinbestand. Der Bereich hat
eine Langenausdehnung von etwa 380 m. Er schlieBt an den aufwendig gestalteten Schlossplatz mit
der pragenden Fassade des ehemaligen Kurhotels Rémerbad und dem sich nach Westen anschlie-
Benden Schlosspark an. Der Ostausgang der im Schlosspark gelegenen Tiefgarage befindet sich in
etwa 180 m Entfernung zum westlichen Beginn des Geschéftsbereiches, d.h. in ca. 3 min FuBweg-
entfernung. Alle Laden, Restaurants, Banken und 6ffentlichen Einrichtungen sind damit vom Aus-
gang der GroBgarage innerhalb 10 Minuten zu FuB erreichbar. Der Geschéftsbereich entlang der Lu-
isenstraBe setzt sich nach Osten bis etwa zum Zollinplatz weiter fort, jedoch entsteht mit der terras-
senartigen hangaufwarts zur WilhelmstraBe gestaffelten doppelseitigen Wohnbebauung mit nur ge-
ringem Geschaftsanteil ein nutzungsmaBiger wie gestalterischer Bruch. Gemeinsam mit der sich dort
bis zum Zéllinplatz (+ 200 m) vergroBernden Entfernung zur GroBgarage, zieht die Gemeinde hier
eine Grenze, ab der eine Wohnnutzung im Erdgeschoss wieder moglichsein kann.

Die Abgrenzungskriterien sind in Stichpunkten wie folgt:

. Direkter vorhandener Handels- und Dienstleistungsbesatz,
. Einschluss wichtiger Anlaufstellen wie Kurhaus, Rathaus, Banken,
. historisch, tradierter Einkaufsbereich,

. Anbindung an die GroBgarage
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. Uberschaubare Entfernung

. FuBwegezeiten von max. 10 min ab GroBgarage.

BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

Ausschluss Nutzungen

In dem vorstehend unter Ziffer 7 dieser Begriindung inhaltlich naher beschriebenen Bereich wird in
der Erdgeschosszone der Gebdude Wohnnutzung und Ferienwohnungen ausgeschlossen.

Die im Geltungsbereich in der Erdgeschosszone dichte Folge an Handel, Dienstleistung, Gastrono-
mie und dffentlichen Einrichtungen, ist die Grundlage der Attraktivitdt des hier vorliegenden Haupt-
geschaftshereiches. Dabei ist bedeutsam die Haufung der maglichen Ziele fiir Kunden wie Passan-

ten, wie ihre rdumliche Dichte im Erdgeschossbereich des StraBenraumes.

Wohnnutzung und Ferienwohnungen im Erdgeschoss sind nicht nur Unterbrechungen beim Bum-
meln durch den Geschéftsbereich im Sinne von blinden Flecken. Sie haben in der Regel eine grund-
legend andere von den (ibrigen Erdgeschosszonen des Bereiches abweichende innere Struktur. Wah-
rend sich die geschaftliche Nutzung nach auBen zum StraBenraum 6ffnet, den Kunden oder Passan-
ten einladt, Einblick gewahrt und/oder durch Werbung Aufmerksamkeit erzeugt, schirmen sich die
Wohnnutzung und Ferienwohnungen zur StraBe ab, orientieren sich von der StraBe weg zum Riick-

raum oder Gartenbereich soweit vorhanden.

Aus der beschriebenen Gegensatzlichkeit der Nutzungsanspriiche andert sich das duBere Erschei-
nungsbild der betroffenen Erdgeschosszone durch Umbau, Teilumbau oder auch Abkleben von
Schaufensterbereichen von einladend zur abweisend. Der Charakter der Geschéftszone wird zusétz-

lich entwertet.

Die getroffene Festsetzung dient dazu den mit dem Hineindrédngen von Wohnen und von Ferienwoh-
nungen in die Erdgeschosszone der StraBenrandbebauung verbundenen schleichenden Niedergang
des Hauptgeschéftsbereiches zu verhindern.

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

Zur Minderung der Eingriffe in den Naturhaushalt sind Bestimmungen zur AuBenbeleuchtung sowie

zu erhaltenswerten Einzelbaumen getroffen.

13
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10.

ANLAGEN
1
2
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AuBenbeleuchtung

Zum Schutz nachtaktiver Insekten und Fledermause wird fiir die 6ffentliche und private AuBenbe-
leuchtung Lampen mit warm- bis neutralweiBer Lichtfarbe oder Leuchtmittel mit einer UV-absorbie-
renden Leuchtenabdeckung festgesetzt. Zulassig sind nur staubdichte und voll abgeschirmte Leuch-
ten, die im installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen. Nach oben strahlende
oder fléachige Fassadenbeleuchtung ist unzulassig. Die Beleuchtung ist rdumlich und zeitlich auf das
fiir die verkehrssichere Nutzung der Freiflachen notwendige MaB zu beschranken, um eine Anlo-

ckung von Insekten und Fledermdusen zu vermindern oder zu vermeiden.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Zur Sicherung der Gestaltungsqualitat sind die im Plangebiet entlang den LuisenstraBe vorhandenen

Baume als Pflanzbindung in Plan und Vorschriftenteil aufgenommen.

KOSTEN

Abgesehen von den mit der Durchfiihrung des Bauleitplanungsverfahrens verbundenen Kosten ent-

stehen der Gemeinde Badenweiler keine weiteren Kosten.

STADTEBAULICHE DATEN

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflachen von ca. 1,12 ha.

Umweltbeitrag mit griinordnerischen Festsetzungen vom 25.03.2026 (faktorgriin, Freiburg)
Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung vom 25.03.2026 (faktorgriin, Freiburg)



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN , LUISENSTRASSE"
GEMEINDE BADENWEILER - GEMARKUNG BADENWEILER
ENTWURFSFASSUNG 25.03.2026

Der Gemeinderat der Gemeinde Badenweiler hat am .......... die Satzung Gber den Bebauungsplan ,Luisen-
straBe” bestehend aus der Planzeichnung und den Textlichen Festsetzungen beschlossen und die Begriindung
gebilligt.

Gemeinde BadenWeiler, den ..o. e

Biirgermeister, Vincenz Wissler

AUSFERTIGUNG

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen Festsetzungen mit den
hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderats der Gemeinde Badenweiler tibereinstimmt und dass die fiir
die Rechtswirksamkeit maBgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Gemeinde BadenwWeiler, den .. oo

Biirgermeister, Vincenz Wissler

In Kraft getreten nach §10 BauGB i.V. §74 LBO durch ortsiibliche Bekanntmachungvom ...............

Gemeinde Badenweiler, den ...coovee e
Biirgermeister, Vincenz Wissler
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