Grofie Kreisstadt Gaggenau
Schriftliche Festsetzungen zum vierten Teilbebauungsplan ,Heil Il - Kaufenberg/Altheil

Stadtbauamt/PLA
11 60/Kw

2. FERTI

Schriftliche Festsetzungen

zum vierten Teilbebauungsplan
"Heil I - Kaufenberg/Altheil"
der GroRen Kreisstadt Gaggenau
(Stand 30. Mai 2012)

Pianungsrechtliche Festsetzungen
{§ 9 BauGB und BauNVO)

1 Art und Mal? der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1.1 § 4 BauNVvO
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als LAllgemeines \Nohn—

gebiet” {WA) festgesetzt.

1.2 § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNvO
Im Allgemeinen Wohngebiet sind Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe gemaR § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO unzulassig.

1.3 §4Abs.3Nr.2,4unds5 BauNvO
Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen fiir sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 und Abs. 9
BauNVO unzuldssig.

1.4  Das Mal der baulichen Nutzung wird entsprechend dem Planeinschrieb durch die
Grundfldchenzahl, die maximale Traufhdhe und durch die Zahl der Vollgeschosse
festgesetzt. Beziiglich der Zahl der Voligeschosse wird zusitzlich auf Punkt 1.8 ver-

wiesen.

1.5 § 19 Abs. 4 S. 1 und 3 BauNVO _
Eine Uberschreitung der im Bebauungsplan eingetragenen Grundflachenzah! durch
die in § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO genannten Anlagen ist um 25 vom Hundert zul3ssig.

1.6 Festgesetzt wird eine maximale Traufhhe von 4,30 m. Als Traufh&he ist der Schnitt-
punkt AuRenseite AuRenwand mit der Oberseite Dachhaut bezogen auf die FuRbo-
denoberkante des RohfuBbodens des Erdgeschosses zu verstehen. Erginzend wird
das unter dem wie hier definierten Erdgeschoss liegende Geschoss (Kellergeschoss)
auf 2,80 m begrenzt. Die Definition der Hohenlage baulicher Anlagen ist hierbei zu
beachten (siehe Punkt 2 und Regelschnitte).
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1.7

1.8

2.1

2.2

2.3

3.1

3.2

Die Traufthohe der Nebenanlagen, Carports und Garagen betriagt maximal 3,00 m.
Die Trauthohe der Garagen bezieht sich auf die Fubodenoberkante des RohfuBbo-
dens der Einfahrtsebene. Doppelstockgaragen sind dann zuldssig, wenn sich die
zweite Ebene unterhalb der Einfahrtsebene befindet. Auch dieses Untergeschoss
wird auf 3,00 m begrenzt. Ergdnzend wird auf die Festsetzung zur Hohenlage der
baulichen Anlagen (siehe Punkt 2) und auf die Regelschnitte verwiesen.

Die Bildung eines weiteren Vollgeschosses ist entweder im Dachraum oder im Keller-
geschoss zuldssig, wenn die Festsetzungen zur Traufhéhe (siehe Punkt 1.6 und
zeichnerische Festsetzungen, zur Hohenlage baulicher Anlagen (siehe Punkt 2) und
zur Dachneigung (siche § 7 Ziffer 1 in den &rtlichen Bau- und Gestaltungsvorschrif-
ten) eingehalten werden (siehe auch Regelschnitte).

Héhenlage der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die Hohenlage der unterhalb der Planstralen B und C liegenden Gebaude, gemessen
an der Oberkante ihres Erdgeschossrohfubodens und bezogen auf die AuBenseite
der Gebaudemitte, hat sich an der Oberkante der StraBenachse zu richten. MaRge-
bend hierfir sind die im Anhang 1 aufgefiihrten NN-Hohen der StraRenoberkanten.
Dabei ist die NN-Hohe zu verwenden, die dem Gebdude am ndchsten liegt. Von die-
ser Hohe darf um max. 0,40 m nach oben oder nach unten abgewichen werden (sie-
he auch Regelschnitte).

Die Hohenlage der oberhalb der Planstrae B und C liegenden Gebiude, gemessen
an der Oberkante ihres ErdgeschossrohfuBbodens, hat dem natiirlich vorhandenen
Geldnde zu entsprechen. Hierbei ist der Schnittpunkt des Geldndes an der Mitte der
bergseitig befindlichen AuRenseite des Gebdudes maRgeblich. Von dieser Hohe darf
um max. 0,40 m nach oben oder nach unten abgewichen werden (siehe auch Regel-
schnitte).

Die Hohenlage der Garagen, gemessen an der Oberkante des RohfuRbodens der Ein-
fahrtsebene und bezogen auf die AuRenseite der Garagenmitte, bezieht sich auf die
Oberkante der StraRenachse. MaRgebend hierfiir sind die im Anhang 1 aufgefiihrten
NN-Hohen der Strallenoberkanten. Dabei ist die NN-Héhe zu verwenden, die der
baulichen Anlage am nichsten liegt. Von dieser Hohe darf um max. 0,40 m nach
oben oder nach unten abgewichen werden (siehe auch Regelschnitte).

Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Es wird die ,offene Bauweise” festgesetzt. Zuldssig sind entsprechend dem Planein-
schrieb Einzel- oder Doppelhduser. Statt zweier Doppelhaushilften kann alternativ
auch ein Einzelhaus errichtet werden.

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Firstrichtungen sind zwingend einzuhaiten.
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6.1

6.2

Zahi der Wohneinheiten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der Wohneinheiten wird auf zwei pro freistehendes Wohngebiude bzw. auf
eine pro Doppelhaushilfte begrenzt.

Nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi.V.m. 23 BauNVO Abs. 5 S. 2 BauNVO)

Ausnahmsweise sind auf der nicht tiberbaubaren Grundstiicksfiiche an das Haupt-
gebdude angebaute Grundstiicksteile wie Terrassen u.3. zulissig, soweit sie in Sum-
me eine Grundfliche von 12,00 m? nicht iberschreiten.

Fldchen fiir Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen i.5.d. § 14 BauNVO sind grundsitzlich nur innerhalb der iiberbauba-
ren Grundstiicksflache und innerhalb der Flachen fiir Stellplitze, Carports und Gara-
gen zuldssig, wenn diese unter die Garage errichtet werden. Ausnahmsweise kénnen
untergeordnete Nebenanlagen wie Gerdtehiitten, Gartenhiuschen, Schuppen u..
auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfliche errichtet werden, soweit diese
in Summe eine Grundfliche von maximal 9,00 m? und in Summe ein Volumen von
maximal 20,00 m? nicht Giberschreiten. Die Einhaltung der Grundflichenzahl ist hier-
bei zu beachten. Von der Gesamtsumme unberiicksichtigt bleibt die Grundfidche der
Zisterne.

Nebenanlagen sind nur hinter der vorderen Bauflucht zuldssig, mit Ausnahme von
Flachen fiir Miillbehalter. Diese sind auch im Vorgartenbereich zulissig (Zone zwi-
schen ErschlieBungsstrae und Gebaude), jedoch sind sie auf das notwendigste Mal}
zu beschranken.

Flachen fiir Stellplidtze, Carports und Garagen mit ihren Einfahrtsbereichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Stellplatze, Carports (liberdachte Stellplatze ohne Seitenwénde) und Garagen sind
nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldche oder in den dafiir festgesetzten
Flachen zuldssig. Carports und Garagen diirfen eine Linge von maximal 7,00 m nicht
berschreiten.

Garagenanlagen kdnnen auch als Doppelstockgaragen ausgefiihrt werden. Die Hé-
henlage baulicher Anilagen sind dabei zu beachten.
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i0

i1

12

Fidchen, die von Bebauung freizuhaiten sind und ihre Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Flachen, welche auRerhalb der festgelegten Baufenster liegen, nicht fiir Nebenanla-
gen und/oder Terrassen u.d. genutzt werden oder welche der Zuwegung bzw. Zu-
fahrt dienen, sind von der Bebauung freizuhalten und gartnerisch anzulegen und zu
pflegen.

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der siidliche Teilbereich der PlanstralRe E ist als Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich” festgesetzt.

Feldweg mit der Folgenutzung ,,verkehrsberuhigter Bereich®
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 2 BauGB)

Die mittlere und nordliche Teilfliche der PlanstralRe E wird, bis die tatsachliche Er-
schlieBung der gstlich an das Baugebiet angrenzenden Fldche abgeschlossen ist, als
Feldweg festgesetzt. Als Folgenutzung wird ein verkehrsberuhigter Bereich festge-
sefzt.

Private Griinfliche mit der Folgenutzung ,Wohnnutzung*
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und 15 sowie Abs. 2 BauGB)

Der &stliche Teilbereich des Plangebietes wird, bis die tatsachliche ErschlieBung der
dstlich an das Baugebiet angrenzenden Fidche abgeschlossen ist, als private Griinfla-
che PG festgesetzt. Als Folgenutzung werden Baufenster fiir Einzelhduser in offener
Bauweise sowie Flichen fiir Garagen festgesetzt (siehe Bauphase 2).

Die sich auf der privaten Griinflache befindlichen Baumbestande sind soweit mog-

lich bis zum Eintritt der Folgenutzung zu erhalten und zu pflegen.

Filhrung von Versorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB}

Alle die dem Versorgungsgebiet dienenden Leitungen (z.B. Niederspannungs- und
Telekommunikationsleitungen} sind unterirdisch zu legen. Oberirdische Freileitun-
gen sind unzulassig.
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13

13.1

13.2

133

134

13.5

13.6

14

14.1

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Das Leitungsrecht LR 1“ im ndrdlichen Bereich des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes besteht zugunsten des Leitungstriigers (Stadt Gaggenau) fiir
einen Regenwasserkanal. Diese Flache darf weder (iberbaut, noch mit Biumen iber-
pflanzt werden und muss jederzeit fiir z.B. Instandsetzungsarbeiten zuginglich sein.

Das Leitungsrecht LR 2" im siidlichen Bereich des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes besteht zugunsten des Leitungstragers (Stadtwerke Gaggenau) fiir
unterirdische Beleuchtungskabel und fiir zwei Beleuchtungsmasten. Diese Fliche
darf weder iiberbaut, noch mit Bdumen iiberpflanzt werden und muss jederzeit fir
z.B. Instandsetzungsarbeiten zugdnglich sein.

Das Leitungsrecht ,LR 3" im siiddstlichen Bereich des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes besteht zugunsten des Leitungstrigers (Stadtwerke Gag-
genau) fiir Gas- und Wasserfeitungen. Diese Fliche darf weder tiberbaut, noch mit
Baumen (iberpflanzt werden und muss jederzeit fiir z.B. Instandsetzungsarbeiten
zugdnglich sein.

Das Leitungsrecht LR 4“ im norddstlichen Bereich des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes besteht zugunsten des Leitungstrigers (Stadtwerke Gag-
genau) flir zwei 20 kV-Systeme, ein 1 kV-Kabel, ein Beleuchtungskabel, ein Daten-
/Telekommunikationskabel, ein Glasfaserkabel, ein Leerrohr, eine Gasleitung und ei-
ne Wasserleitung. Diese Flache darf weder iiberbaut, noch mit Bdumen iiberpflanzt
werden und muss jederzeit fiir zB. Instandsetzungsarbeiten zuginglich sein.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ,,GFL 1" im siidiichen Bereich des raumlichen Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes besteht zugunsten des Leitungstragers
(Stadtwerke Gaggenau) fiir zwei unterirdische 20 kV-Systeme und fiir ein Steuerka-
bel sowie fir die Grundstiickseigentiimer der im Siidwesten liegenden privaten
Grinflachen. Diese Flache darf weder Giberbaut, noch mit Baumen tiberpflanzt wer-
den und muss jederzeit fiir z.B. Instandsetzungsarbeiten zuganglich sein.

Das Geh- und Fahrrecht ,,GF 1“ im siidwestlichen Bereich des rdumlichen Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes besteht zugunsten der Grundstiickseigentiimer der
im Sudwesten liegenden landwirtschaftlichen Fldchen. Die Fliche muss jederzeit fiir
die Grundstiickseigentiimer zuganglich sein und darf weder iiberbaut noch mit
Baumen/Striuchern etc. bepflanzt werden.

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Pflanzbin-
dungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Vorhandene Baumbesténde sind soweit moglich dauerhaft zu erhalten. Im Nahbe-
reich der zu erhaltenden Baumbestande ist eine Verdnderung der natiirlichen Gelan-
deoberfliche nicht zuldssig. Im Einzelfall sind Ausnahmen von der Erhaltungsbin-
dung moglich, wenn an geeigneter Stelle Ersatzpflanzungen vorgenommen werden.

Seite 5von 18




GroRe Kreisstadt Gaggenau
Schriftlichen Festsetzungen zum vierten Teilbebauungsplan , Heil i - Kaufenberg/Altheii*

14.2

15

16

Die nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen sind landschaftsgartnerisch, tiberwie-
gend vegetationsbedeckt anzulegen und mit mindestens einem heimischen Laub-
baum oder Obsthochstamm zu bepflanzen, sofern nicht vorhandene Obstbdume er-
halten werden. Die Bdume und Strducher sind zu pflegen und bei Abgang unverziig-
lich wieder zu ersetzen.

Fidchen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern zur Herstellung von
StraBenkdrpern (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Angrenzend an die offentliche Verkehrsflache sind auf den privaten Grundstlicken
die zur Herstellung des Strafsenkérpers und zur Herstellung der Versorgungseinrich-
tungen erforderlichen Befahrungen, Bdschungen, Abgrabungen, Stiitzmauern und
StrafRenunterbauten bis maximal 1,50 m Tiefe zu dulden.

Zuordnung von Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich von Fingriffen in Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 12 5.2 i.V.m, § 135a Abs. 2 S. 1 BauGB)

Verkehrsflache| Baulandfliche Summe
Fldchenverteilung in vierten Teilbe- 6.219 m? 16.540 m? 22,759 m?
bauungsplan
Prozentuale Verteilung 27 % 73% 100 %
Verteilung Ausgleichsbedarf 120.531 WP 325.879 WP 446.410 WP
davon ArtenschutzmaRnahmen 71.376 WP 192.981 WP 264.357 WP*
{Umsetzung der Maknahmen aus Tabel-
le 5 im Umweltbericht in den Flichen 1
bis 50)
Zusatzlich aus Naturschutzrecht er- 49.385 WP 133.523 WP 182.908 WP*
forderlicher Ausgleich
(Umsetzung der MaRnahmen aus Tabel-
le 5 im Umweltbericht in den Flachen 51
bis 65)

* = Summe ,ArtenschutzmaBnahmen” und ,zusétzlich naturschutzrechtlicher Ausgleich”
liegt 855 WP tiber dem Ausgleichsbedarf (leichte Uberkompensation)

17 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

{(§ 9 Abs. 4 bis 6 BauGB}

17.1

Kampfmittel (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB}

Da der Bereich der Heil“ wahrend des zweiten Weltkrieges stark bombardiert wur-
de, wurde eine Luftbildauswertung von Kriegsluftbildern in Auftrag gegeben. Der
Kampfmittelbeseitigungsdienst, Regierungsprésidium Stuttgart, fiihrte die Auswer-
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17.2
17.2.1

tung durch, die ergeben hat, dass sich der nérdliche Bereich des Plangebietes in ei-
nem Bombenabwurfgebiet befindet. Es gibt Anhaltspunkte, die es erforderlich ma-
chen, dass weitere Malnahmen durchgefithrt werden. In den bombardierten Berei-
chen kann das Vorhandensein von Bombenblindgingern nicht ausgeschlossen wer-
den. Auf diesen Fldchen sind i.d.R. fldchenhafte Vorortpriifungen zu empfehlen. Eine
absolute Kampfmittelfreiheit kann auch fiir eventuell freigegebene Bereiche nicht
bescheinigt werden (siehe auch Anlage zur Begriindung).

Quelle: Schreiben des Reglerungsprdsidiums Stuttgart, Kampfmittelbeseitiqungsdienst
des Landes Baden-Wiirttemberg vom 06. Dezember 2011, AZ 62-1115.8/ RA-1424, An-
sprechpartner  Herr  Thomas — Mertens, Tel.  0711/904-40022,  Email
thomas.mertens@rps.bwl.de, Kampfmittelbeseitigungsdienst kbd@rps.bwide, Postan-
schrift Pfaffenwaldring 1, 70569 Stuttgart

Externe AusgleichsmaBnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB)

AusgleichsmaBnahmen mit natur- und artenschutzrechtlicher Funktion fiir Wende-
hals, Neuntéter, Wiesenknopf-Ameisen-Blauling und Zauneidechse in den Gewan-
nen Borndt”, ,Gass”, ,Michelbach” und ,Neuheil”

Die Flichen sollen zu ganzjihrig kurzrasigen bzw. lichten Griinlandbestinden mit
dichter Ameisenbesiedelung, in hainartigem Verbund mit hdhlenreichen Baumbe-
standen sowie kleinfldchigen, insbesondere dornigen (niedrigwiichsigen) Gebiischen
fir Wendehals und Neuntoter entwickelt werden.

Zudem wird eine Entwicklung zu arten-, bliiten- und insbesondere wiesenknopfrei-
chen Mahwiesen mittlerer Standorte fiir Wendehals, Neuntdter, Wiesenknopf-
Ameisen-Blaulinge und Zauneidechse mit einer dichten Ameisenbesiedlung ange-
strebt.

Die u.g. Grundstiicke sollen unter Belassung einzelner Biume (bis zu 80 St./ha) ent-
buscht werden. AnschlieBend ist eine Ansaat mittels Wiesendrusch, Heumulchsaat
oder autochthonem Saatgut der Herkunftsregion Schwarzwald vorgesehen. Die Fl3-
che soll zweimal im Jahr gemaht werden. Dabei muss die Mahdzeit auf die Habi-
tatanspriiche der Blaulinge abgestimmt sein: 1. Schnitt vor dem 15. Juni und der 2.
Schnitt nach dem 15. September. Das Mahdgut ist abzutransportieren. Eine extensi-
ve Kurzzeitbeweidung mit anschlieBendem Reinigungsschnitt und Abtransport des
Mahdgutes ist zuldssig. Der Einsatz von Diinge- {Erhaltungsdiingung) und Pflanzen-
schutzmitteln (Bekdmpfung z.B. von Neophyten) darf nur nach Absprache mit der
unteren Naturschutzbehérde erfolgen.

Auf Teilflichen sollen fiir den Wendehals geeignete Nistkisten aufgehangt und fur
die Zauneidechse Reisig- und Totholzhaufen bzw. Reisig- und Totholzbiindel ange-
legt werden.
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Folgende Grundstiicke sind von den MaBnahmen betroffen, Flst. Nrn.:

= 1672 (Stadt) und 1673 (Stadt), Gemarkung Gaggenau, Gewann ,Borndt”

= 1699, Gemarkung Gaggenau, Gewann ,,Gass”

= 1808 (Stadt), 1809 (Stadt), 1833 (Stadt), 1838/1 (Stadt) und 1838/2 (Stadt),
Gemarkung Gaggenau, Gewann ,,Michelbach”

= 2047 und 2068 (Stadt), Gemarkung Gaggenau, Gewann ,Neuheil”

Zauneidechsen-Malinahme siehe Punkt 17.2.5.

17.2.2 Artenschutzrechtliche Ausgleichsmanahme fiir Wendehals, Hellen und Dunklen

Auf dem Grundstiick Fist. Nr. 1547, Gemarkung Gaggenau, Gewann ,Neuheil”, ist ei-
ne zwei-schilrige Mahd beabsichtigt. Hierbei sind die Mahdtermine 1. Schnitt vor
dem 15, Juni, in Einzelfdllen abweichend, und der 2. Schnitt nach dem 15. September
entsprechend den Habitatanspriichen der Bldulinge einzuhalten. Das Mahdgut ist
abzutransportieren. Eine extensive Kurzzeitbeweidung mit anschlieBendem Reini-
gungsschnitt ist zulassig. Der Einsatz von Diinge- (Erhaltungsdiingung) und Pflan-
zenschutzmitteln (Bekampfung z.B. von Neophyten) darf nur nach Absprache mit der
unteren Naturschutzbehérde erfolgen. Ferner ist die Flache mit dem grofien Wiesen-
knopf (Sanguisorba officinalis) anzureichern. Weiterhin sollen fiir den Wendehals
geeignete Nistkdsten aufgehdngt und fir die Zauneidechse Reisig- und Totholzhau-
fen bzw. Reisig- und Totholzblindel errichtet werden (siehe hierzu auch Punkt

17.2.5).

17.2.3 AusgleichsmaBnahmen mit natur- und artenschutzrechtlicher Funktion fur Wende-

Die Flachen sollen zu einer halboffenen Weidelandschaft auf verbuschten und brach
gefallenen Streuobstwiesen mit ganzjdhrig kurzrasigen bzw. lichten Griinlandbe-
standen in hainartigem Verbund und héhlenreichen Baumbesténden fiir Wendehals
und Neuntéter entwickelt werden.

Auf den u.g. Grundstiicken ist als MaBnahme die Entbuschung von Streuobstwiasen
unter Belassung einzelner Baume (bis zu 80 St./ha) mit anschlieBender Pflege vorge-
sehen. Die Fldchen sind zweimal im Jahr zu méhen. Beweidung ist moglich, aller-
dings ist in diesem Fall ein jdhrlicher Reinigungsschnitt erforderlich. Grundsatzlich ist
das Mahdgut abzutransportieren. Weiterhin ist eine Ansaat mittels Wiesendrusch,
Heumulchsaat oder autochthonem Saatgut der Herkunftsregion Schwarzwald beab-
sichtigt. Der Einsatz von Diinge- (Erhaltungsdiingung) und Pflanzenschutzmitteln
(Bekdmpfung z.B. von Neophyten) darf nur nach Absprache mit der unteren Natur-
schutzbehdrde erfolgen.

Auf Teilflachen sollen fiir die Zauneidechse Reisig- und Totholzhaufen sowie Reisig-

und Totholzbiindel errichtet und fiir den Wendehals geeignete Nistkdsten aufge-
hangt werden.
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Folgende Grundstiicke sind von der MaRnahme betroffen, Fist, Nrn.:

= 962,963 und 964 (Stadt), Gemarkung Sulzbach, Gewann ,Eckicker®

*  1333,1334/1 und 1336, Gemarkung Sulzbach, Gewann ,Grafenréthel”

* 1408 (Stadt), 1409 (Stadt), 1410, 1414, 1415/1, 1417, 1440, 1447 (Stadt), 1448,
1450 (Stadt), 1451 (Stadt), 1462 (Stadt), 1463 (Stadt), 1464 (Stadt), 1467, 1642
(Stadt), 1643 und 1644, Gemarkung Sulzbach, Gewann , Rockenhalm®

= 1523,1583, 1584, 1585 und 1586, Gemarkung Sulzbach, Gewann JBergle”

® 1585, 1606 und 1607, Gemarkung Sulzbach, Gewann »Hohbergle"

" 2116, 2117 (Stadt) und 2118 (Stadt), Gemarkung Gaggenau, Gewann
sLangdckerklamm®

= 2123/1 (Stadt), Gemarkung Gaggenau, Gewann ~Hauselsberg"”

Zauneidechsen-MafRnahme siehe Punkt 17.2.5.

17.2.4 Vorgezogene artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen fiir Fledermiuse und

Wendehals

Aufthdngen von Fledermauskisten im Umland um das Baugebiet (pro nachgewiese-
ner, fiir Fledermause potenziell geeigneter Baumhéhle im Geltungsbereich drei Fle-
dermauskdsten). Die Anzahl der Hohlen wird im Vorfeld der Rodungen
(Herbst/Winter; Baume ohne Belaubung) ermittelt. Bei einem Viertel der Kisten
werden frostsichere Uberwinterungskisten verwendet,

Zudem sind 10 Wendehals-Nistkdsten auf fir den Wendehals geeigneten Aus-
gleichsflachen aufzuhdngen (siehe Punkte 17.2.1 bis 17.2.3).

17.2.5 Vorgezogene artenschutzrechtliche AusgleichsmaRRnahme fiir die Zauneidechse

a) Auf den Grundstiicken Flst. Nrn. 232072 (Stadt), 2320/3 {Stadt) und 232171 (Stadt),
Gemarkung Gaggenau, Gewann ,Birkigklamm* sowie auf den unter den Punkten 1
bis 3 genannten Grundstiicken sollen in Randbereichen 15 Reisig- und Tothoizhaufen
mit einer Flache von ca. 1,00 bis 2,00 m2 und eine Héhe von 80 bis 150 ¢cm ausge-
bracht werden. Weiterhin werden 15 Biindel (1,00 m lang und im Durchmesser 1,00
m) aus einer duReren, ca. 20,00 cm dicken Schicht aus diinn aufgespaltetem Robi-
nienholz und Reisig/Astholz im Kern ausgelegt.

Flr die Grundstiicke Fist. Nrn. 2320/2 (Stadt), 2320/3 (Stadt) und 2321/1 {Stadt),
Gemarkung Gaggenau, Gewann «Birkigklamm® ist eine zweischiirige Mahd im Jahr
unter Abtransport des Mahdgutes vorgesehen. Rotierendes Schneidewerkzeug ist
dabei nicht zu verwenden.

b) Des Weiteren ist als funktionserhaltende MaRnahme der Einbau von Schotter-
streifen und Steinschiittungen in die Siid- und Stdwestbdschungen der PlanstraRe A
vorgesehen. An der oberen Bdschung werden im Zuge der ErschlieBung gerodete
Gehdlze zur wejteren Gehdlzentwickiung (,Benjeshecke®) sowie als Zauneidechsen-
habitat abgelegt bzw. aufgeschichtet. Bei der Mahd sind abschnittsweise Altgras-
streifen stehen zu lassen. Der an der Béschungsoberkante entstehende Gehdlzbe-
wuchs wird abschnittsweise alle zwei Jahre in einem 10jahrigen Turnus auf den
Stock gesetzt, das Schnittgut wird Vorort als Zauneidechsenhabitat eingesetzt.
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Wiesenknopf-Ameisen Blauling

Um die Okologische Funktion im raumlichen Zusammenhang fiir den Hellen und
Dunklen Wiesenknopf-Ameisen-Blduling zu gewahrleisten, wird vorgezogen und
durchgehend die Funktionsfahigkeit bekannter Blduling-Flachen durch geeignete
Pflege gesichert und optimiert. Dadurch kénnen erhebliche Beeintrachtigungen des
Erhaltungszustandes der lokalen Population beider Arten durch zwischenzeitlichen
Funktionsvertust (,time-lag-Effekt”}) im Geltungsbereich vermieden werden. Die
Pflegevereinbarung entfillt, sobald auf den unter den Punkten 17.2.1 und 17.2.2 ge-
nannten Ausgleichsflichen bodenstindige Bliulingvorkommen nachgewiesen wer-
den kénnen.

Von der temporaren Ausgleichsmafnahme fir den Hellen und Dunklen Wiesen-
knopf-Ameisen-Blauling sind die Grundstiicke Fist. Nrn. 2042 (Stadt), 2043 (Stadt),
2044 {Stadt), 2045 (Stadt), 2046 (Stadt), 2047, 2048, 2049, 2050, 2051, 2052, 2053,
2054, 2055, 2056, 2057 und 2058, Gemarkung Gaggenau, im Gewann ,Michelbach®
betroffen. Auf den genannten Fldchen ist eine zweischiirige Mahd entsprechend den
Habitatanspriichen der Bldulinge vorgesehen: 1. Schnitt vor dem 15. Juni, in Einzel-
fallen abweichend und 2. Schnitt nach dem 15. September. Eine extensive Kurzzeit-
beweidung ist mit anschlieBendem Reinigungsschnitt zuldssig. Das Mahdgut ist ab-
zutransportieren. Der Einsatz von Dinge- (Erhaltungsdiingung) und Pflanzen-
schutzmitteln (Bekdmpfung z.B. von Neophyten) darf nur nach Absprache mit der
unteren Naturschutzbehdrde erfolgen.

17.2.7 Naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahme in den Gewannen ,Baumbach”, ,Eber-

Die u.g. teilweise verwilderten Grundstiicke in den Gewannen ,Baumbach®, ,Eber-
wiese”, ,GroBwaldfeld”, Horbach® und ,itterbach” sollen entbuscht und von stéren-
dem Geholz befreit werden. Mithilfe von heimischem Saatgut (z.B. Wiesendrusch,
Heumulchsaat oder autochthones Saatgut der Herkunftsregion Schwarzwald) soll
eine Wiesenflache entwickelt werden, die durch Beweidung oder zweimaliger
Mahd/lahr, mit anschlieRendem Abtransport des Mahdgutes dauerhaft gepflegt
werden soll. Bei Beweidung ist ein jahrlicher Reinigungsschnitt erforderlich, welcher
nach dem 15. September zu erfolgen hat. Auch hier ist das Mahdgut abzutranspor-
tieren.

Folgende Grundstiicke sind von der MaRnahme betroffen, Fist. Nrn.;

® 527,545, 547 und 555, Gemarkung Gaggenau, Gewann ,,Baumbach®

= 851 und teilweise 2651 {Stadt), Gemarkung Selbach, Gewann , Eberwiese”

= 1178 (Stadt), 1179 (Stadt), 1180 und 1181, Gemarkung Rotenfels, Gewann
LHorbach”

" 1944, 1973, 1995 und 1997, Gemarkung Rotenfels, Gewann ,ltterbach”

= feilweise 2079/6 (Stadt), Gemarkung Rotenfels, Gewann ,GroRwaldfeld”
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17.3

17.4

17.5

17.6

17.7

Vagel, Fledermiuse und Zauneidechsen

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG bei Vogeln, Fleder-
mausen und Zauneidechsen ist folgendes zu beachten:

= Gehdlzrodungen diirfen nur auRerhalb der Brut- und Aufzuchtszeit und auRer-
halb der Sommermonate (Marz bis Juli) durchgefithrt werden, um die Totung
von Jungvdgeln zu vermeiden

=  Fallungen von Héhlenbidumen diirfen nur im Herbst und vor Beginn der Frost-
periode, durchgefiihrt werden, um die Tétung von liberwinternden Fledermau-
sen bzw. von Fledermdusen in der Wochenstube zu verhindern

= ErschlieBungen der Flichen diirfen nur wihrend der Aktivititszeit der Zau-
neidechsen erfolgen, um diesen die Flucht zu erméglichen

insekten und Fledermause

Fir Aulenbeleuchtungen (StraRen-, Hof-, Garten-, Fassadenbeleuchtung usw.) sind
ausschlieBlich gelbes Licht (Natriumdampflampen)} und insektendichte, nur nach un-
ten abstrahlende Lampengehiuse zu verwenden (Zielflichen- bzw. Planflichenstrah-
ler).

Vogel und Kleintiere

Bei Lichtschichten, Regenfalirohren und dhnlichen Bauwerken soll eine Kieintier-
und vogelsichere Abdeckung verwendet werden. Die Offnungen der Abdeckungen
sollten maximal 20 mm groR sein.

Bauplatze A und B (Abfallbehilter}

Der nérdliche Stich der PlanstraBe C kann nicht von Miillfahrzeugen angefahren
werden. Die Abfallbehdlter der Grundstiicke A und B sind daher an den Abfuhrtagen
im Einmindungsbereich der Planstralen C und G aufzustellen und am selben Tag
nach Entleerung wieder abzuholen. Die Regelung entfilit mit der Fortfiihrung der
PlanstraRe C als Ringsystem in Richtung Nordosten, sobald Bedarf an weiteren Bau-
platzen besteht und der Bereich erschlossen werden soll.

Schalltechnische Stellungnahme (Gewerbeldrmeinwirkungen)

Fur das Plangebiet liegt eine schalltechnische Stellungnahme zur Abschitzung der
Gewerbeldarmeinwirkungen erstellt vom Ingenieurbiiro Jmmissionsschutz, Schall-
technik und Umweltberatung” vor. In einem ,worst-case“-Fall liegen die Ge-
rauscheinwirkungen im geplanten Wohngebiet im Bereich des Zul4ssigen. Es ist aber
davon auszugehen, dass eine gewisse Larmvorbelastung gegeben ist und Gerjusche
im Nachtzeitraum bei gedffneten Fenstern wahrnehmbar sind. Durch eine geeignete
Grundrissorientierung der Wohnbebauung (mit Fenster von Schlafrdumen in Rich-
tung Osten) kénnen daher die Gerduschimmissionen im Nachtzeitraum reduziert
werden.
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17.8 Baugrund

Das von der Stadt beauftragte Ingenieurbiire ,,Dr.-Ing. Orth GmbH“ erstellte ein Gut-
achten (Stand 12. November 2009) zum Baugrund der innerhalb des Bebauungspla-
nes liegenden Flidchen. Demnach sind die anstehenden Béden grundsétzlich fiir eine
Bebauung geeignet. Allerdings sind die Boden fiir eine dezentrale Versickerung nicht
geeignet. Eine Stauwasserbildung an den Kellerwanden und unter der Bauwerkssoh-
le ist somit nicht auszuschliefen. Daher wird zur Vermeidung von Gebaudeschiden
die Errichtung eines wasserdichten Kellers {,,weiRe Wanne“) gemaR der DIN 18195-6
und 18195-10 empfohlen. Alternativ kénnen gemafd der DIN 4095 Drédnschichten
entlang den Wanden angebracht werden.

17.9 Geotechnik

Im Planareal bilden quartdre Hangablagerungen den oberflichennahen Baugrund.
Am Nord- und am Siidrand des Plangebietes tritt auch Auelehm auf. Die Schichten
kénnen lokal setzungsempfindlich und von geringer Standfestigkeit bzw. Tragfahig-
keit sein. Bei geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planung (z.B. zum genau-
en Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféhigkeit des Griin-
dungshorizonts, zum Grundwasser und dergleichen) wird ingenieurgeologische Be-
ratung durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

17.10 Boden

17.10.1 Der Oberboden soll wahrend der Bauphase durch getrenntes Abschieben und La-
gern in einer begrinten Miete {siche auch DIN 18915} bis zum Wiedereinbau in die
Grunflachen geschitzt werden. Die Miete darf nicht durch Befahren o.4. belastet
werden.

17.10.2 Bevor der Oberboden aufgetragen wird, soll der im Zuge der Baumafnahmen
durch Befahren, Materiallagerung etc. verdichtete Unterboden tiefengelockert
werden.

17.10.3 Sollte nicht nutzbarer Erdaushub anfallen, sind vor einer Deponierung andere Ver-
wertungsmaoglichkeiten (z.B. Erdaushubbérse, Recyclinganlagen) zu priifen. Vor Be-
ginn der BaumaBnahme sollte der Oberboden abgeschoben und der Mutterboden
vom Unterboden sorgfaltig getrennt werden.

17.11 Wasser

17.11.1 Laut Trinkwasserverordnung DIN 1988 ist innerhalb von Geb3uden ein Wasser-
druck von 2 bar vorzuwejsen. Sollte dies in dem Gebiet wegen des vorhandenen Ge-
falles nicht der Fall sein, so sind die entsprechenden Gebdude mit einer eigenen
Druckerhéhungsanlage auszustatten.

17.11.2 Eine konzentrierte Versickerung von Niederschlagswasser kann zu Bauschiden
fuhren. Bei umfangreichen Geldndeverdnderungen (Aufschitttungen, Abgrabun-
gen) kdnnen erdstatische Untersuchungen angezeigt sein. Bei geotechnischen Fra-
gen im Zuge der Bauarbeiten {z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkenn-
werten, zur Griindung, Baugrubensicherung, insbesondere bei umfangreicheren
Eingriffen in den Untergrund) kann eine fachkundige Baugrundberatung nétig sein.
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17.11.3 Die Nutzung des Regenwassers ist nur zu Brauchwasserzwecken gestattet. Eine

Aufbereitung des Regenwassers (z.B. Filtration und Chlorung) zu Trinkwasser ist
aus mikrobiologischer Sicht zu untersagen. Grundlage hierfiir ist § 11 Bundesseu-
chengesetz und § 37 Infektionsschutzgesetz.

Regen- und Brauchwasseranlagen sind ab dem 01. Januar 2003 anzeigepflichtig
gegeniiber dem Landratsamt Rastatt - Gesundheitsamt -, Am Schlossplatz 5, 76437
Rastatt. Grundlage ist § 13 Abs. 3 der zum 01. Januar 2003 in Kraft getretenen
Trinkwasserverordnung.

17.11.4 Jede MaRnahme, die das Grundwasser beriihren kénnte, bedarf eines wasserrecht-

17.12

17.13

lichen Erlaubnisverfahrens (siche Wasserhaushaltsgesetz und Wassergesetz Baden-
Wirttemberg). Dauerhafte Grundwasserabsenkungen und Einbauten unter der
Mittelwasser-Linie des Grundwassers sind nicht zuldssig, bei Grilndungen im Be-
reich des mittleren Grundwassers sind die notwendigen SchutzmaRnahmen vorzu-
sehen.

Denkmalschuiz

Meldepflicht nach § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG)

Bei der Durchfiihrung der Planung besteht die Méglichkeit, dass bisher unbekannte
historische Bauteile oder archiologische Fundplitze entdeckt werden. Diese sind
gemafs § 20 DSchG unverziiglich dem Regierungsprisidium Karlsruhe, Abt. Denk-
malpflege, zu melden.

Die Baustelfe ist bis zu vier Werktage nach der Meldung in unverindertem Zustand
zu erhalten, sofern nicht das Regierungsprisidium Karlsruhe, Abt. Denkmalpflege,
einer Verkiirzung dieser Frist zustimmt. Das Verschweigen eines Fundes oder einer
Fundstelle ist ein Verstoll gegen das DSchG. Hiermit wird auf Ordnungswidrigkeits-
bestimmungen des § 27 DSchG hingewiesen.

Aullerhalb der bebauten Gebiete kann es auch gem. §§ 2, 12 oder 28 DSchG ge-
schiitzte Objekte der Bau- und Kunstdenkmalpflege geben. Meist und insbesondere
handelt es sich dabei um Klein- und Flurdenkmale, wie z.B. Bildstocke, Wegkreuze,
historische Grenzsteine oder auch Kapellen oder altere Briickenanlagen. Selbst wenn
diese Objekte noch nicht in der Denkmalliste erfasst sind, sind sie als Kulturdenkmale
zu behandeln, sofern sie Kulturdenkmaleigenschaften besitzen. Ob diese Eigenschaf-
ten im mutmaRliichen Einzelfall vorliegen, wire jeweils und im Bedarfsfall mit dem
Regierungsprasidium Karlsruhe, Referat 26, zu kiaren. Immer sind bauliche Eingriffe
im Bereich von Kulturdenkmalen mit dem Regierungsprasidium Karlsruhe, Referat
26, abzustimmen.

Versorgungsanlage

Der Eigentimer hat, sofern keine entsprechenden Flichen im StrauRenraum zur Ver-
flgung stehen, nach § 126 Abs. 1 BauGB das Anbringen von Haltevorrichtungen und
Leitungen fir Beleuchtungskdrper der StraRenbeleuchtung einschlieRlich der Be-
leuchtungskdrper und des Zubehdrs sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fiir Er-
schlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden.
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17.14

17.15

17.16

i8

Verteilerschranke sind, sofern sie nicht im &ffentlichen Raum untergebracht werden
kdnnen, auf privaten Fldchen zu dulden.

Horfunk und Fernsehen

Der Empfang von Hor- und Fernsehprogrammen durch bauliche Verdnderungen
kann gestort werden. GroRflachige reflektierende Strukturen wie z.B. metallische
Fassadenverkleidungen sollten vermieden werden. im Falle von Abschattungen
durch Hochbauten sind die Bauherren zu Mallnahmen verpflichtet, die dem be-
troffenen Rundfunkteilnehmer wieder einen ungestérten Empfang ermoglichen,

Baumpflanzungen

Bei Baumpflanzungen sind die Bestimmungen des DVGW-Regelwerkes, Technische
Mitteilungen GW 125 vom Marz 1989, einzuhalten.

Storfallbetriebe

Auf dem Betriebsgeldnde der Stadtwerke Gaggenau nordwestliches des Baugebietes
gelegen befinden sich Storfallanlagen, die dem Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG) und der 12, Verordnung zur Durchfithrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Storfall-Verordnung ~ 12, BImSchV) mit der rechtlichen
Grundlage der Seveso-lI-Richtlinie (Richtlinie 96/82/EG des Rates vom 09.12.1996,
gedndert durch die Richtlinie 2003/105/EG des Europiischen Parlaments und des Ra-
tes vom 16. Dezember 2003) unterliegen. Im Rahmen einer Sicherheitsanalyse von
der DVGW-Forschungsstelle am Engler-Bunte-Institut der Universitat Karlsruhe (TH)
vom 05.11.1993 wurden zwei Sicherheitszonen ermittelt. Die Zonen bilden sich aus
den berechneten 200 m-Radien, die teilweise in das Baugebiet hineinragen. Daher ist
zum jetzigen Zeitpunkt eine Wohnbebauung dort nicht mdoglich.

Pflanzliste

Die im Bebauungsplan festgesetzten, nicht (iberbaubaren Grundstiicksflichen, die 6ffentli-
chen Grinflachen sowie die Griinflichen im StraBenraum sind mit den folgenden tiberwie-
gend heimischen Arten zu bepflanzen:

18.1

Offentliche Griinflichen

Strakenbdume

Stileiche (Quercus robur)
Spitzahorn {Acer platanoides)
Esche (Fraxinus excelsior)
Hollandische Linde (Tilia europaea)

Geholze in Grinflachen

- Bdume

Stileiche (Quercus robur)
Hainbuche {Carpinus betulus)
Zitterpappel (Populus tremula}
Sommerlinde (Tilia platyphyllos)
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Esche (Fraxinus excelsior)
Lokaltypische, hochstimmige Obstbaumsorten

- Straucher

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

Haselnuss (Corylus avellana)

Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna)
Pfaffenhltchen {(Euonymus europaeus) giftig!
Liguster (Ligustrum vulgare) giftig!
Heckenkirsche {Lonicera xylosteumy)

Schlehe (Prunus spinosa)

Hundsrose (Rosa canina)

Schwarzer Holunder {Sambucus nigra}

18.2  Private Griinfiichen

Grofde Baume

Stileiche (Quercus robur)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Esche {Fraxinus excelsior)
Sommerlinde (Tilia platyphyllos)

Mittlere und kleine Baume
Feldahorn (Acer campestre)
Birke (Betula pendula)

Hainbuche (Carpinus betulus)
Lokaltypische, hochstdmmige Obstbaumsorten, v.a. Apfel und Birne

Straucher

Hainbuche (Capinus betulus)

Kornelkirsche (Cornus mas)

Roter Hartriegel {Cornus sanguinea)
Haselnuss (Corylus avellana)

Eingriffliger WeiBdorn (Crategus monogyna)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus) giftig!
Liguster (Ligustrum vulgare) giftig!
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

Schlehe (Prunus spinosa)

Hundsrose (Rosa canina)

Salweide (Salix caprea)

Schwarzer Holunder {Sambucus nigra)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)

Schnitthecke

Unterstrichen: Immergriin

Feldahorn (Acer campestre)

Hainbuche {Carpinus betulus}

Kornelkirsche (Cornus mas)

Eingriffliger Weildorn (Crataegus monogyna)
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Liguster (Ligustrum vulgare) giftig!
Buche (Fagus sylvatica)

Fassade

Selbstklimmer:
Efeu (Hedera helix)  giftig!
Wilder Wein (Parthenocissus tricuspidata)

Pflanzen, die ein Spalier bendtigen (Ranker bzw. Spreizklimmer):
Berg-Waldrebe (Clematis Montana) schwach giftig!

Kletterrosen (Rosa-Arten)

Pflanzen, die Spannseile, Drahte, Stabe oder Rohre benétigen (Schlinger):
GeiSblatt (Lonicera-Arten) Beeren giftig!

Gaggenau 1}/1 ni 2012

Chrlst%orus

Oberbiirgermeister
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Anhang 1 - Hohenlage der Hohenbezugspunkte (siehe Punkt 2)

Hohenbezugspunktnummer | Hoéhe des Héhenbezugs-
im zeichnerischen Teil des Be- punktes (iiNN)
bauungsplanes

182,49

2 182,49
3 182,55
4 182,62
5 182,69
b 182,76
7 182,85
8 183,05
9 183,35
10 183,77
11 184,17
12 184,44
13 184,58
14 184,61
15 184,52
16 184,42
17 184,32
18 184,22
19 184,14
20 184,20
21 184,39
22 184,69
23 185,17
24 185,98
25 186,88
26 187,78
27 189,15
28 188,89
29 188,88
30 188,98
31 189,08
32 189,18
33 189,26
34 189,27
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35 189,21
36 189,09
37 188,95
38 188,81
39 188,67
40 188,53
a1 188,39
42 188,25
43 188,11
44 187,98
45 188,05
46 188,41
47 187,64
48 186,29
49 184,89
50 183,49
51 182,14
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