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SATZUNGEN

1. iiber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 'HauptstraBBe / Eisenbahnstrale’

2. iiber die Ortlichen Bauvorschriften zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan

. Fassung vom 01.05.2009
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GEMEINDE WEISENBACH VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN 'HAUPTSTRASSE / EISENBAHNSTRASSE'

VERFAHRENS - UND AUSFERTIGUNGSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluf durch den Gemeinderat auf Antrag des
Vorhabentrégers gemalt § 12 (2)i.V.m. § 2 (1) BauGB am 16.03.2006
2. Ortstbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschiusses am 30.03.2006
3. Ortsiibliche Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit am 30.03.20086
20.04.2006
4, Beteiligung der Offentlichkeit gemaRk § 3 (1) BauGB am 24.04.2006
5, Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentiicher Belange
gemal § 4 (1) BauGB am 16.06.2006
. mit Frist bis zum  20.07.2006
8. Entwurfs- und Auslegungsbeschluss gemaf § 3 (2) BauGB am 17.07.2008
7. Ortstbliche Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung
gemal § 3 (2) BauGB am 21.08.2008
8. Offentliche Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurfes

in der Fassung vom 24-25.06.2008

sowie der Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplanentwurf

in der Fassung vom 24.06.2008

gemal § 3 (2), § 4 (2) BauGB in der Zeit vom 01.09.2008
bis einschliefilich  30.09.2008

9. Abschluss des Durchfilhrungsvertrags gem. § 12 (1) BauGB am 23.03.2009 und 28.03.2009

10. Satzungsbeschlisse durch den Gemeinderat
' gemal § 10 (1) BauGB am 14.05.2009

Ausfertigung:

Es wird bestatigt, dal® der Inhalt dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit
den Festsetzungen durch Zelchnung, Farbe, Schrift und Text sown . Shalt der Ort-
"Gemeinderats

.. Ubereinstimmen und daR die fir die R
- vorschriften eingehalten worden sin

rt_su Ische Bekanntmachung der Satzungsbeschiisse und
: Inkrafttreten der Satzungen gemafk § 10 (3) BauGB
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. I, S. 2141 ),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316) mit Wirkung vom 01.01.2007
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVOQ) in der Fassung vom
23.01.1980 (BGBI. I, S. 132) zuletzt geéndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBL. |, S. 466)
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), ge-
andert durch Verordnung vom 25.04.2007 (GBI Nr. 9, S. 252)

Gemeindeordnung flir Baden-Wirttemberg (GemQ) in der Neufassung vom 24.07.2000 (GBI. S.
582), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.02.2007 (GBI. S. 20)

Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich der Satzungen lber den Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan und iber die Ortlichen Bauvorschriften zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist der
zeichnerische Tell in der Fassung vom 24.06.2008 mallgebend.

Inkrafttreten

Die Satzung Uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 'Hauptstrale / Eisenbahnstrale’ mit
den Ortlichen Bauvorschriften zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen
Bekanntmachung gemafl § 10 (3) BauGB in Kraft.

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO erlas-
senen Ortlichen Bauvorschriffen zuwider handelt.

Bestandteile und Anlagen der Satzung
Die Satzung Uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan besteht aus folgenden Unterlagen:

A Vorhaben- und Erschliellungsplan in der Fassung vom 25.06.2008
B Zeichnerischer Teil

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan M 1 : 500 in der Fassung vom 24.06.2008
C Bauplanungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 01.05.2009
D Baucrdnungsrechtliche Fesisetzungen in der Fassung vom 01.05.2009

Folgende Anlagen werden beigefligt, ohne Bestandteile der Satzung iiber den Vorhabenbezoge-
nen Bebauungspian zu sein:

E Pflanzempfehlung
F Begrindung

G Umweltbericht

H Hinweise

|

Zusammenfassende Erkldrung gem. § 10 (4) BauGB



SATIUNG

Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
»HauptstraBe / EisenbahnsiraBe" (ehemaliges Hirsch-Gelénde)

Nach den §§ 10, 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 23.9.2004
(BGBI. I 5. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI.
I 5. 3316), Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVOQ) in der
Fassung 23.01.1990 (BGBI. 1, S. 132) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993
(BGBL. I, S. 466) in Verbindung mit § 74 LBO Baden-Wurttemberg in der Fassung
vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), gedndert durch Verordnung vom 25.04.2007 (GBI. Nr.
9, S. 252), Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg in der Neufassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.02.2008 (GBI. S. 20)
hat der Gemeinderat der Gemeinde Weisenbach in &ffentlicher Sitzung am 14. Mai
2009 den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,HauptstraBe / Eisenbahnstrafe®
sowie die Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften fir den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beschlossen:

§1

Raumlicher Gellungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ergibt sich
aus dem zeichnerischen Teil vom 24. Juni 2008 und umfasst die Grundstiicke Fist.
Nr. 10 und 13/3.

§2

Bestandteile der Satzung
Der vorhabenbezogene Bebauungspian besteht aus:

a) Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fassung vom 25.06.2008.

b) Zeichnerischer Teil zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan M 1:500 in der
Fassung vom 24.06.2008.

¢) Bauplanungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 01.05.2009.

d) Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO in der Fassung vom 01.05.2009.

Beigeflgt sind weiterhin folgende Anlagen:

e) Pflanzempfehlung in der Fassung vom 01.05.20009.

f) Begriindung in der Fassung vom 01.05.2009.

g) Umweltbericht in der Fassung vom August/September 2005.
h) Hinweise in der Fassung vom 01.05.20009.

¢
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§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74
LBO erlassenen Ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt.

§4

Inkrafttreten

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften treten
mit ihrer ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan
in der Fassung vom 25.06.2008



LEGENDE:

. HAUPTGEBAUDE GRUNFLACHEN
~ BEFESTIGTE FLACHEN
GEBAUDETEILE U ERSCHLIESSUNG
WASSERDURCHLASISGE

FLACHEN




OKFIRST

CA.+;2,3-45
OKFIRST OK FIRST
CA. +10,26° CA +10,26°
v b4
I
L
]
HAUPTSTRASSE “
OK GELANDE
NEUBEBAUUNG
S/ FLST-NR. 10; HAUPTSTRASSE 10 =
&
(&)
KONTUREN ANSICHT SUED 1:200
OK FIRST
CA +12,34%
£ AN
/f/ \'\\Q\\
/’A 4 }‘
/4/ \\:\ 74 \‘i}\\
y ™ g
TRAUFE %/ \\w\ / \\\\‘Q\\
g V. N 2 NN
/ ™ i %
kg N & \\
o \\\L ;.é/ :‘\-}
OK GELANDE
HAUPTSTRASSE 17 a0 HAUPTSTRASSE 21 HAUPTSTRASSE 25
VORHANDENE - FLST-NR. 10 N VORHANDENE
NAGHBARBEBAUUNG . HAUPTSTRASSE 19 . NACHBARBEBAUUNG

(] I

oy P >

KONTUREN ANSICHT WEST 1:200 & -

{ANSICHT HAUPTSTRASSE)




SNALANLAGH

9,

SYSTEM KELLERGESCHOSS 1:200
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Zeichnerischer Teil zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan M 1 : 500
in der Fassung vom 24.08.2008 mit Datumsergénzungen
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Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen gelten in Verbindung mit den Festsetzun-
gen des zeichnerischen Teils zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 'Hauptstrafie
{ Eisenbahnstralle'.

1 Art der baulichen Nutzung
(§ 2 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1, 4, 12 - 15 BauNVOQ)

Entsprechend der Darstellung im zeichnerischen Teil wird als Art der baulichen Nut-
zung Mischgebiet gemass § 6 BauNVO festgesetzt.

Gemaflt §12 Abs.3 BauGB wird festgesetzt, dass von den in einem Mischgebiet all-
gemein und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nur Wohngebdude, Geschéfts-
und Burogebaude zuldssig sind. Zusatzlich sind die Nutzungen Altengerechtes Woh-
nen und Betreutes Wohnen zuldssig.

Im fesigesetzten Mischgebiet sind in Anwendung von § 1 (5) BauNVO Gartenbaube-
triebe, Tankstellen und Vergniligungsstatten nicht zuléssig.

Gemal § 12 (3) BauGB wird festgesetzt, dass Cafés mit maximal 3 Spielgersten
nicht unter den Begriff Vergniigungsstatte fallen.

2 MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 - 21a BauNVOQ)

Das Maf der maximal méglichen baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Trauf-
und Firsthohe gemal nachfoigender Definition und Eintrag im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans und die Grundfldchenzahl gem&R Eintrag im zeichnerischen
Teil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Als Bezugspunkt fir die Ermittlung der Trauf- und Firsththen wird in den Teilberei-
chen A und B die Héhe der Gehweghinterkante der erschlieRenden Strale in Grund-
stlicksmitte definiert.

Die Traufhdhe TH' ist das Mall zwischen dem Bezugspunkt und dem Schnitipunkt
der Gebdudeaufllenwand mit der Oberkante der Dachhaut,

Die Firsthhe 'FH' ist das Mall zwischen dem Bezugspunkt und dem hGchstgelege-
nen Punkt der Dachhaut.
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Die Trauf- und Firsthéhen werden in den Teilbereichen folgendermalen festgesetzi;

max. Traufh6he max. Firsthéhe
Teilbereich A 76m 125 m
Teilbereich B 6.4m 104 m

Die Traufhdhen von Dacheinschnitten, Gauben, Zwerchhausern und Zwerchgiebeln
sowie von Gegengiebeln dirfen die Traufhdhe des Hauptdaches um maximal 2,75 m
(berschreiten.

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen der mitzurechnenden Anlagen
wie: Garagen, Carports, Stellplatzen, Tiefgaragen, Zufahrten und Zugénge, sowie
bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das Baugrundstiick le-
diglich unterbaut wird, bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,9 Uberschritten werden.

3 Bauweise
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind die Bauweise
und die Stellung der baulichen Anlagen gemaf dem Eintrag im zeichnerischen Teil
festgesetzt.

Teilbereich A, B a abweichend

In der abweichende Bauweise 'a' sind die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu
errichten. Die zuldssige Gebaudelange betragt maximal 60,0 m.

GemaDh Eintrag im zeichnerischen Teil sind in den Teilbereichen A und B die angege-
bene Firstrichtungen fir die Hauptdacher, nicht jedoch fur untergeordnete Décher,
verbindlich.

4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVQ)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil
durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.

Ein Zurtcktreten von der Baulinie mit dem Gebaude ist bis zu 25 % der Geb&udebrei-

te zulassig.
Ein geringflgiges Vortreten von Gebaudeteilen ist bis zu einer Tiefe von maximal 1,0
m und einer Lange von maximal 5,0 m zuldssig.
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5 Flachen filr Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sowie Tiefgaragen
(8 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12, 14, 15 BauNV0Q)

Garagen, Carporis und Tiefgaragen sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grund-
sticksflachen zulassig.

Dariiber hinaus wird festgesetzt, dass

- innerhalb der ausgewiesenen Flache fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen
sowie Tiefgaragen, Zweckbestimmung Tiefgarage, nur Tiefgaragen zuldssig sind
urnd

- innerhalb der ausgewiesenen Flache fiir Nebenaniagen, Stellplatze und Garagen
sowie Tiefgaragen, Zweckbestimmung Steliplatze, nur Stellplétze und Carports zu-
[assig sind.

Stellplatze sind auf den im zeichnerischen Teil als 'private Griinflachen’ gekennzeich-
neten Flachen unzuldssig.

Nebenaniagen sind auf den im zeichnerischen Teil als 'private Grinflichen' gekenn-
zeichneten Flachen nur zuléssig als Gerateschuppen, Terrassen und Spielgerate mit
einer Grundflache bis maximal 4 gm. Alle anderen Arten von Nebenanlagen sind auf
diesen Flachen nicht zulassig.

6 Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Im Bebauungsplangebiet sind an allen zur HauptstraRe (B 462) gerichteten Fassaden
und an den offenen seitlichen Gebaudefronten der Wohngebaude aufgrund der
Larmbelastungen bauliche Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen.

Zu den Straenrdumen sind keine Réume mit langerer Aufenthaltsnutzung oder
Schlafrdume anzuordnen. Diese soliten auf der von der Strafle abgewandten Seite
angeordnet werden. Lasst sich dies nicht vermeiden, sind nach Tabelle 9 und 10 der
DIN 4108 die erforderiichen Schallschutzklassen flr die Fenster in Abhéngigkeit von
Fenster- und WandgréRe und der jeweiligen Nutzung der Réume zu bemessen. Wei-
terhin sollten Schlaf- und Aufenthaltsrdume mit Fremdbellftungen mit keinem oder
geringem Eigengerdusch ausgestattet werden,.

7 Bepflanzungen
(§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Die nachfolgend aufgefiihrten grinordnerischen Festsetzungen werden erst bei einer
baulichen Erweiterung und / oder Neubebauung auf den entsprechenden Grundstii-
cken wirksam:
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Die im zeichnerischen Teil als 'private Grinflachen' gekennzeichneten Fléchen sind
zu begrunen und als begriinte Flachen zu erhalten (siehe Pflanzempfehlungen unter
Anlage E).

Am Ort des Pflanzgebotes 'Baum’ ist ein Baum 2. Ordnung aus den Pflanzempfeh-
lungen unter Anlage E fachgerecht zu pflanzen, zu pflegen und zu unierhalien. Im
Bereich des Pflanzgebotes 'Baum’ ist eine Pflanzilache von 1,0 x 2,0 m anzulegen, zu
begrinen und als begrinte Flache zu erhalten (siehe Pflanzempfehlungen unter An-
lage E).

Auf den privaten Grundstlicken ist je angefangene 100 gm mindestens 1 standortty-
pischer Strauch aus den Pflanzempfehiungen unter Anlage E fachgerecht zu pflan-
zen, zu pflegen und zu unterhalten,

Nicht Uberbaute Tiefgaragen sind mit mindestens 0,5 m Substrataufbau zu versehen,
zu begrinen und als begrlnte Flachen zu erhalten (siehe Pflanzempfehlungen unter
Anlage E). Ausgenommen sind Flachen {lr notwendige Zufahrien und Zugénge.

Die Pflanzung ist spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der Gebaude vorzunehmen.

8 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir Mafnahmen
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 (1) Nr. 20 und 25 .V.m. § 1a BauGB)

Zum internen Ausgleich des Eingriffs sind die im zeichnerischen Teil als 'private
Griinflache' gekennzeichneten Flachen mit standortheimischen Strauchern entspre-
chend beigefugter Pflanzliste zu bepflanzen.

Die im zeichnerischen Teil dargesteliten Standorte zum Anpflanzen von Bdumen und
Strauchern sind mit Bdumen und Strduchern entsprechend den Pflanzempfehlungen
unter Anlage E zu bepflanzen.

Auf Flurstick Nr. 13/3 ist innerhalb der im westlichen Grundstlcksteil festgesetzten
'private Grunflache' eine ca. 55 m2 grofle Sickermulde zur Aufnahme der Oberflé-
chenwésser anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Die Aniage der Sickermuide ist
entsprechend den Vorgaben des Landkreises Rastatt auszufiihren.
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1.1

1.2

1.3

Ortliche Bauvorschriften nach §74 LBO

Die Ortlichen Bauvorschriften gelten in Verbindung mit den Festsetzungen des zeich-
nerischen Teils.

Dédcher

Dachform

Im Teilbereich A sind nur Satteldacher sowie maximal 10 % der Dachfidche als
Flachdach zuldssig.

Im Teilbereich B sind nur Sattelddcher und Pultdécher, sowie maximal 30 % der
Dachfldche als Flachdach zuléssig.

Die zulassige Dachneigung fir Satteldacher betrégt 37 - 50 Grad, fiir Pulidéacher 5 -
28 Grad.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur zulassig, wenn sie

- dem Hauptdach untergeordnet sind

- je Dachseite in nur einer Form ausgefiihrt sind

- eine Gesamtlénge von maximal 2/3 der dazugehérigen Traufldnge nicht Gber-
schreiten

Dariiber hinaus sind Dachaufbauten sind nur zuldssig, wenn sie

- einen Abstand von mindesten 0,75 m zu den Giebelwénden, und, in der Dach-
schrage gemessen, mindestens 0,75 m zum First des Hauptdaches einhalten.

Dachdeckung
Far die Dachdeckung sind nur naturrote bis rotbraune sowie dunkelgraue unglasierte

Ziegel bzw. Dachsteine, Naturschiefer oder gefalzte, nicht reflektierend versiegelte
Bleche zu verwenden. Solar- sowie Photovoltaikanlagen sind zulassig.

10
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2 Gestaltung von Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an
der Geb&udefassade zuldssig. Die Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung
ZUldssig.

Werbeanlagen sind nur unterhalb der Fensterbriistung des 1. Obergeschosses zulés-
sig. Zu Fassadenoffnungen, fassadengliedernden Bauteilen und Gebiudeecken ist
ein Abstand von mindestens 0,3 m einzuhalten.

Einzelne Hinweisschilder durfen maximal 45 cm hoch und 200 cm lang sein und eine
Flache von 0,50 gm sowie in der Summe eine Gesamtfiiche von 1,50 gm pro Ge-

b&ude nicht Uberschreiten.
Die Beleuchtung von Werbeanlagen muss blendfrei sein. Lauf-, Wechsel- und Blink-
lichtschaltung sowie grelle und flucreszierende Farben sind unzulassig.

3 Grundstiicksgestaltung und Einfriedungen

Eine Befestigung der unbebauten Flichen ist nur zulassig zur Herstellung der not-
wendigen Stellplétze, Zufahrten und Zugange sowie Terrassen.

Zugange, Stellplatze und Zufahrten zu Steliplatzen sind mit wasserdurchléssigen Be-
lagen anzulegen.

Einfriedungen sind nur als Holz- oder Metallgitterzaune, mit einem Anteil der Offnun-
gen von mindestens 50 % der Zaunfléche bis zu einer Héhe von 1,5 m, oder als He-
cken bis zu einer Hohe von 1,8 m zulassig.
Einfriedungen sind parallel zum 6ffentlichen Stralenraum der B 462 (Hauptstrafe)
bis zu einer Tiefe von 5,0 m, gemessen von der Gehweghinterkante, unzuigssig.

4 Aullenantennen
AuBenantennen sind im Farbton an die Farbe der Dachdeckung anzupassen.
Aulienantennen sind auf den dem &ffentlichen Stralenraum zugewandten und vom

Gifentlichen Stralenraum bis zu einer Tiefe von 12,0 m, gemessen von der Gehweg-
hinterkante der erschliefenden Stralle, einsehbaren Gebiudeseiten unzuldssig.

11
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Anlage

Pflanzempfehlung

Naturraum 152 Nordlicher Tal-Schwarzald

GroB-Bdume (20 — 40 m)

Spitz-Ahorn? Acer platanocides F
Berg-Ahorn? Acer pseudplatanus F
Gotterbaum Aitanthus altissima T
Schwarz-Erle! Alnus glutinosa F
Hénge-Birke! Betula pendula

Edel-Kastanie? Castanea sativa T
Lederhiilsenbaum Gleditsia triacanthos FT
Wal-NuBbaum Juglans regia F
Tulpenbaum Liriodentron tulipifera F
Trauben-Eiche! Quercus petraea T
Stiel-Eiche! Quercus robur F
Sommer-Linde? Tilia platyphyllos

MittelgroBe Baume (12/15 ~ 20 m)

Hainbuche! Carpinus betulus F
Baum-Hasel Corylus colurna FT
Rot-Buche? Fagus sylvatica

Gewdhnliche Esche! Fraxinus excelsior F
Amberbaum Liguidambar styracifiua F
Zitterpappel® Populus tremula

Vogelkirsche! Prunus avium

Fahl-Weide! Salix rubens

Schnurbaum Sophora japonica T
Vogelbeere? Sorbus aucuparia

Berg-Uime? Ulmus glabra F
Kieinbdume (7 — 12/15 m)

Stadt-Birne Pyrus calleryana T
Kreuzdorn Rhamnus catharticus T
Mehlbeere Sorbus aria T

12
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GroBstraucher (3 ~ 5/7 m)

Gewohnliche Hasel?

Corylus avellana

Eingriffliger WeiBdorn?

Crataegus monogyna

Gewdhnliches  Pfaffenhiit- | Euonymus europaeus

chen’

Faulbaum? Franguls alnus
Traubenkirsche? Prunus padus
Sal-Weide? Salix caprea
Grau-Weide? Salix cinerea
Bruch-Weide? Salix fragilis

Schwarzer Holunder?

Sambucus nigra

Trauben-Holunder?

Sambucus racemosa

Gewdhnlicher Schneeball®

Viburnum opulus

Normalstraucher/MittelgroBe Stréucher (1,5 - 3 m)

Schiehe! Prunus spinosa
Hunds-Rose? Rosa canina
Ohr-Weide? Salix aurita

'=Hauptsortiment aus: ,Gebietsheimische Gehblze B-W*, LfU,2002
’=Ergénzungssortiment aus: ,Gabietsheimische Gehdlze B-w*, LfU,2002
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1 Pianerfordernis

Der Vorhabentrager - Eigentimer der Grundstiicke Flurstiick 10 und 13/3 - plant in
zentraler Ortslage die Errichtung eines Wohn- und Dienstleistungsobjektes.

Das geplante Vorhaben ist nach § 34 BauGB nicht genehmigungsfahig. Die geplante
Nutzung "Wohnen und Dienstleistung' figt sich in die Umgebung ein.

Die Gemeinde Weisenbach steht dem Vorhaben positiv gegeniiber und hat auf An-
trag des Vorhabentragers zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ord-
nung dies mit dem erfolgten Beschluss zur Aufstellung eines Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans (§12 BauGB) bestatigt.

Vor Satzungsbeschluss ist der zugehorige Durchfihrungsvertrag zu schlielRen.

2 Abgrenzung des Plangebiets

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ergibt sich
aus der Darstellung im zeichnerischen Teil. Die von der Satzung betroffenen Grund-
stlicke sind im Durchfthrungsvertrag aufgefihrt.

Es handelt sich um zwei voneinander unabhangige Grundstiicke mit einer insgesamt
ca. 1.351 gm umfassenden Flache.

Das grolere der beiden Grundstucke (Flurstitck 10 mit ca. 885 gm) wird im Westen
von der Hauptstralle (B 462) begrenzt. Im Osten ist dieses Grundstiick vom Flurstiick
7 begrenzt. Nordlich begrenzen die Flursticke 8, 5 und 7 das Grundstiick. Im Siiden
wird das Grundstiick von Flurstiick 11 und 12 begrenzt.

Das kleinere der beiden Grundstiicke (Flurstiick 13/3 mit ca. 456 gm) wird im Osten
von der Eisenbahnstrafie begrenzt. Im Siden wird dieses Grundstiick von den Flur-
stlicken 15, 23 und 16 begrenzt. Im Westen begrenzen die Flurstiicke 14 und 12 die-
ses Grundstick und im Norden ebenfalls das Flurstiick 12.

3 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan
Der Fl&chennutzungsplan (FNP) weist fir den Geltungsbereich gemischte Baufldchen

aus. Das Vorhaben entspricht mit der daraus entwickelten Ausweisung eines Misch-
gebiets dieser ibergeordneten Planstufe.
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4 Ortliche Gegebenheiten

Der Bereich zwischen HauptstraRe - Eisenbahnstrale - Bahnhofstralle - Belzerweg
und Kirche ist Teil der zentralen, historischen Ortslage der Gemeinde Weisenbach.
Die Umgebung des Plangebietes ist von bestehender, {iberwiegend zweigeschossi-
ger, frei stehender und z.T. denkmalgeschitzter Bebauung gepragt. Am Belzerweg
befindet sich das neue Pfarrzentrum. Im direkten Umfeld befinden sich Einrichtungen
des Gemeinbedarfes (Pfarrzentrum), Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastrono-
miebetriebe sowie Wohnnutzungen.

Die topografische Situation ist vom Murgtal gepragt, d.h. von West nach Ost: die
Murg, die B 462, die Bahnlinie und im AnschluR an die Bahn ein nach Osten anstei-
gendes Hanggelande.

Die Bundesstralle 462 ist die Hauptverbindungsstralle zwischen Rastatt und Freu-
denstadt und zwischen den Gemeinden innerhalb des Murgtales. Sie dient sowohl
dem Pendler- und Guterverkehr als auch dem Freizeit und Tourismusverkehr.

Auf der Bahnstrecke Rastatt - Freudenstadt fahren die Betriebswagen der Karlsruher
Stadtbahn. Der Bahnhof und Stadtbahnhaltepunkt liegt in unmittelbarer Nihe zum
Planungsgebiet.

Bei den Planflachen handelt es sich bei Flurstiick 10 um ein ebenes Grundstlick, das
bis auf vier bestehende Garagenbauwerke und deren Zufahrt ungenutzt ist (siehe
Bestandsaufnahme im Umweltbericht (Anlage G)). Die ehemalige Nutzung durch ein
unter Denkmalschutz stehenden Gasthaus mit Nebengebauden wurde aufgegeben,
die Bausubstanz wegen des schlechten Erhaltungszustandes abgebrochen.

Beim Flurstiick 13/3 handelt es sich um ein nach Westen, zur Anbindung an die Ei-
senbahnstralle, angebdschtes, im Ubrigen ebenes Grundstiick, das als Gartengrund-
stlick angelegt ist (siehe Bestandsaufnahme im Umweltbericht {Anlage G)).

Die Planflichen sind Uber die HauptstraBe (B 462) und die Eisenbahnstralle er-
schlossen.

5 Stddtebauliche Konzeption

Stidtebaulich-gestaiterische Zielsetzungen

Ziel ist es, einen mafRvoll verdichteten, innerértlichen Wohnstandort bzw. Standort flar
gemischte Nutzung zu schaffen, der die vorhandene Baustruktur des umgehenden
Bestandes aufgreift und zukunftsfahig fortfihrt.

ErschlieBung

Die Bauflichen sind Uber die Hauptstrale (B 462) und die Eisenbahnstralle er-
schlossen. Die Ver- und Entsorgung erfolgt Uber Anschiuss an die vorhandenen Net-
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6.1

6.2

6.3

ze bzw. durch Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser,

Die Zufahrt der fur das Vorhaben notwendigen Stellplatze erfolgt Uber die Bundes-
strafle bzw. die Eisenbahnstrafie.

Fir FuRganger besteht Ober Flurstiick 12 ein Wegerecht, das zur fulll&ufigen Anbin-
dung der geplanten Nutzung an die Eisenbahnstrafte und die Stadtbahnhaliestelle
sowie zur Anbindung der Stellplatze, die Uber die Eisenbahnstralle erschiossen sind,
genutzt wird.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Mit der Ausweisung eines Mischgebietes wird der {ibergeordneten Planausweisung
(FNP) entsprochen. Vorhabenbezogen werden als kinftige Nutzung nur Wohnen,
Dienstleistungen sowie betreute Wohnformen zugelassen.

MaR der baulichen Nutzung

Mit den festgesetzten zuldssigen Trauf- und Firsthéhen wird dem Ziel der Einpassung
des Vorhabens in die umgebende Bebauung entsprochen.

Die fur den Teilbereich A (entlang der Hauptstralle) festgesetzten Werie ermdéglichen
die fur diesen Bereich pragende zweigeschossige Bebauung mit einem zusaizlichen
anrechenbaren Dachgeschoss. Im Teilbereich B wurden die Werte entsprechend der
umgebenden Bebauung und der Situation im Innenbereich reduziert. Fir den Teillbe-
reich C wurde von einer Festsetzung abgesehen, da dort nur Stellplétze, Carporis
und Nebenanlagen als Nutzung zuldssig sind.

Die Festsetzung der zulassigen GRZ erfolgte in Anlehnung an die in der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) geregelte GRZ von 0,6 fUr ein Mischgebiet. Die Rege-
lung, die zulassige Grundfliche fur die Grundflachen von Garagen, Carports, Stell-
platzen, Tiefgaragen, ihren Zufahrten und Zugéngen, sowie bauliche Anlagen unter-
halb der Geléndeoberflache bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 zuzulassen erfolg-
te unter Berlicksichtigung der fir diese Nutzungen gesetzlich geregelten zuléssigen
Uberschreitung bis 0,8 und in Anlehnung an die in einem Kerngebiet generell zulassi-
ge GRZ von bis zu 1,0. Mit der Erhdhung wird der zentralen Bedeutung dieses inner-
ortlichen Standorts entsprochen.

Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen
Mit der festgesetzten abweichenden Bauweise wird einerseits die Einhaltung seitli-
cher Grenzabstinde entsprechend der offenen Bauweise gesichert, andererseits, in

Anlehnung an den historischen Bestand und als Gegentiber zum Gemeindezentrum,
die Tiefenentwicklung einer zusammenhangenden Bebauung tber die der offenen
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6.4

6.5

6.6

Bauweise hinaus ermdglicht.

Mit der Vorgabe der Haupffirstrichtung wird die zum Straflenraum giebelsténdige
Ausrichtung der stdlich anschlieenden Geb&dude aufgegriffen und die stadtebauliche
Struktur gesichert.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Flachen werden durch eine stralenseitige Baulinie und riickwarti-
ge Baugrenzen festgelegt.

Mit den festgelegten Baulinien werden die bestehenden, straRenraumpragenden
Strukturen aufgegriffen und fur die kinftige Entwicklung gesichert. Regelungen zur
Uberschreitung der Baugrenzen und der Baulinien wurden zur Vereinbarkeit gestalte-
rischer Anforderungen mit den bauplanungsrechtlichen Regelungen getroffen.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten
sowie Tiefgaragen

Tiefgaragen kdnnen im bebauten innenstadtbereich einen Beitrag zur Verbesserung
des Wohnumfelds darstellen. Deshalb sind Tiefgaragen innerhalb der vorgegebenen
Flachen auch auflerhalb der Baufenster zuléssig.

Zur Sicherung von fur das Wohnumfeld und das Mikroklima wirksamer Gartenzonen
sind Tiefgaragen, Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (bis auf Gartenhitten und
Gerateschuppen mit einer Grundflache von maximal 4 gm) auf den im zeichnerischen
Teil als 'private Grunflachen' ausgewiesenen Flachen unzuigssig.

Um Behinderungen des Verkehrsflusses auf der Bundesstrasse durch in Tiefgaragen
ein- und ausfahrende Fahrzeuge zu vermeiden, sind Ein- und Ausfahrten von Tiefga-
ragen signalgesteuert zu regeln.

Vorkehrungen zum Schutz vor schiidlichen Umwelteinwirkungen

Durch die Planung ergibt sich keine wesentliche Veranderung sowohl in den Nutzun-
gen wie den Verkehrsbelastungen.

Das Planungsgebiet ist durch Immissionen aus dem StralRenverkehr der Hauptstrafie
(innerdriliche Bundesstrale) belastet. Es werden Mafnahmen des passiven Schall-
schutzes empfohlen, da aktive SchallschutzmaRnahmen lagebedingt nicht méglich
sind.

Zum Strallenraum der Hauptstrafe sind keine Raume mit langerer Aufenthaltsnut-

zung oder Schlafrdume anzuordnen. Diese sollten auf der der StraRe abgewandten
Seite angeordnet werden. Lasst sich dies nicht vermeiden, sind nach Tabelle 9 und
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6.7

10 der DIN 4109 die erforderlichen Schallschutzklassen fur die Fenster in Abhéngig-
keit von Fenster- und WandgréfRe und der jeweiligen Nutzung der Rdume zu bemes-
sen. Weiterhin sollten Schlaf- und Aufenthaltsrdume mit Fremdbelftungen mit kei-
nem oder geringem Eigengerdusch ausgestattet werden.

Bepflanzungen und MaRnahmen des Ausgleichs

Mit den Festsetzung zur Begriinung nicht Gberbauter Grundstiicksflachen, der Anlage
einer Sickermulde und der Begriinung nicht Uberbauter Tiefgaragen wird der Versie-
gelungsgrad beschrénkt und ein Beitrag zur Regenrlckhaltung und zur Verbesserung
des Kleinklimas geleistet (siehe Umweltbericht (Anlage G) und Zusammenfassende
Erkiarung (Anlage 1)).

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zur Sicherung des gewachsenen innerdrilichen Gesamterscheinungsbildes der Ge-
meinde Weisenbach sind gestalterische Vorgaben erforderlich.

In Anlehnung an die Gestaltungsmerkmale der ndheren Umgebung (Dachformen und
Dachneigungen, Dachaufbauten und -einschnitte, Dachdeckung) sowie értliche Bau-
vorschriften der Gemeinde wurden die wesentlichen Elemente fir das Gesamter-
scheinungsbild geregelt.

Die Regelungen zur Unzuldssigkeit von Einfriedigungen im Anschluss an éffentliche
ErschlieBungsstrassen dienen der Vermeidung von Sichtbehinderungen von auf die B
462 ein- und ausfahrender Fahrzeuge.

MaRnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung
Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist zur Realisierung
der Planung keine Bodenordnung erforderlich.

ErschlieBung

Die Grundsticke im Plangebiet sind Gber die bestehenden Straflen erschlossen. Die
anfallenden Oberflachenwasser auf Flurstlick 13/3 werden Uber die anzulegende Si-
ckermulde zur Versickerung gebracht.

Kenndaten der Planung
Die klassische Auswertung der Flachenverhéltnisse eribrigt sich im vorliegenden

Fall, da das ErschlieBungssystem und die Grundstiicksverhéltnisse bereits vorgege-
ben sind.
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Vorhabensbezogener Bebauungsplan ,HauptstraRe/Eisenbahnstrale® Weisenbach
Umweltbericht

Umweltbericht

zum vorhabensbezogenen Bebauunasplan ,HauptstraBe /Fisenbahnstrafe”,

Gemarkung Weisenbach

Gliederung

1. Einleitung
1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes
1.2 Umweltschutzziele aus einschidgigen Fachgesetzen und Fachplanungen und ihrer

Bedeutung fiir die Bauleitplanung

2, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Bestandsaufnahme und Bewertung
- Schutzgut Mensch
- Schutzgut Tiere und Pflanzen
- Schutzgut Luft und Klima
- Schutzgut Landschaft
- Schutzgut Boden
- Schutzgut Wasser
- Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtiter
- Wechselwirkung
Prognose
- Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfithrung der Planung
- Entwicklung bei Nichtdurchfiibrung der Planung
Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

Anderweitige Planungsméglichkeiten

3. Zusatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
(Monitoring)

Aligemeinverstandliche Zusammenfassung



Vorhabensbezogener Bebauungsplan HauptstraBe/Eisenbahnstrade™ Weisenbach
Umweltharicht

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauundsolanes

Die Flache des vorhabenshezogenen Bebauungsplans «HauptstraBe / EisenbahnstraBe" liegt im
Ortszentrum der Gemeinde Weisenbach und umfasst die Grundstiicke Fist.-Nrn. 10 und 13/3.
Das Grundstuck Flst.-Nr. 10 stdBt im Osten kopfseitig an die HauptstraBe (B 462), die hier
direkt parallel zur Murg verlauft,

Das Grundstiick Fist.-Nr. 13/3 grenzt riickwartig an die EisenbahnstraBe.

Auf dem ehemals mit einem Gasthaus tiberbauten Grundstiick Flst.-Nr. 10 soll eine Mischform
aus Service-Wohnungen, herkémmlichen Wohnungen und Gewerbe bzw. einer Praxis
entstehen. Auf dem Grundstiick Flst.-Nr. 13/3 sollen 9 - 10 Stellplatze plus zugehériger Zufahrt
entstehen,

Mit dieser Bebauung soll die nun seit 2001 bestehende Bauliicke an der HauptstraBe
geschlossen werden. Das MaB der geplanten Bebauung orientiert sich an der umgebenden

Bebauung.

Stadtebauliche Werte:

Nettobauland:

- Allgemeines Wohngebiet (WA) 1.102 m2
Grinflachen:

- private Griinflachen 249 m?
Bruttobauflache 1.351 m2

Der Flachennutzungsplan des Verwaltungsverbandes Gernsbach-Loffenau-Weisenbach stelit die
Flache fur den Gesamtbereich des vorhabensbezogenen Bebauungsplans als Mischgebiet dar.,

1.2 Umweltschutzziele aus _einschligigen Fachgesetzen und Fachplanungen und_ ihrer

Bedeutung fiir die Bauleitplanung

Sparsamer und schonepder Umgang mit dem Boden

Vorrangiges Ziel des vorhabensbezogenen Bebauungsplans ist die freie Flache vertraglichen
Nutzungen zuzufiihren,

Durch die Revitalisierung der ehemals bebauten Elache innerhalb eines bebauten Bereichs in
zentraler Lage wird der Anforderung des Baugesetzbuches (BauGB) in § 1 Abs. 2 Satz 1
entsprochen: ,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabeaj
sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen firr bauliche Nutzungen
die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung
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von Flachen, Nachverdichfungen und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen™.

Auf dem Areal des Flurstiickes 10 wurde bis 1998 das Gasthaus Hirsch betrieben. Die Flache
war z.T. mit Gebduden bestanden (Gasthaus, Garagen und Okonomiegeb&ude) die restliche
Flache war asphaltierte Weg- und Stellflichen. Die Gebdude wurden 2001 abgerissen und
entsorgt; die Flache mit Schotter eingeebnet. Vorgesehen ist auf diesem Areal die Errichtung
von ca. 4-6 Service-Wohnungen, 6 herkémmlichen Wohnungen und im Erdgeschoss an der
HauptstraBe eine Praxis bzw. eine Gewerbeflache. Die restliche Flache wird, soweit sie nicht als
Zuwegung fiir die Eingdnge und die Tiefgarage genutzt wird, als Garten angelegt.

Auf dem Flurstiick Nr. 13, das friher gértnerisch genutzt wurde, werden Stellpldtze
eingerichtet. Diese werden wasserdurchlassig ausgefiibrt. Des weiteren wird eine Sickermuide

zur Aufnahme des {iberschiissigen Niederschlagswassers errichtet.

Schutzvorkehrungen gegen Verkehrslarm-Immissionen
Das im innengemeindliche Baugebiet wird von Immissionen aus dem Straflenverkehr belastet.

Die dort wohnenden und arbeitenden Menschen werden durch Verkehrslérm beeintrachtigt.

Diese Beeintréchtigungen kénnen ausglichen werden durch die Einhaltung der DIN 4109.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

2.1.a Schutzgut Mensch

Beeintrachtigungen durch Verkehrsl&rm

Durch die in unmittelbarer Nahe an dem Grundstlick Flst.-Nr. 10 vorbeifiihrende BundesstraBe
462 erfolgt an den zur StraBe hin gelegenen Geb&udeteilen eine Beeinflussung durch
Verkehrsldrm. FEine Laérmbeeintrdchtigung durch die Gstlich des Areals vorbeifiihrende

Schienenstrecke ist aufgrund der Entfernung von ca. 40 m nicht gegeben.
Bewertung

In den westlich orientierten Geb#udeteilen filhrt die Belastung durch Verkehrsldrm zu einer

Beeintrachfigung.

Abfallentsorgung

Die hauslichen Abfille werden durch die Bewohner bereits getrennt nach Wertstoffen, Restmiill
und organischen Abféllen gesammelt und durch die vom Landkreis Rastatt beauftragten

Unternehmen abgeholt und ordnungsgemap entsorgt.
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Bewertung

Beeintrachtigungen durch ungeordnete Abfallentsorgung sind auszuschlieBen.

2.1.b Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet liegt im innerdrtlichen Raum. Er ist komplett anthropogen (durch den Menschen)
beeinflusst. Die Flache, Flst.-Nr. 10, wurde nach dem Abbruch der frilheren Gebdude
geschottert. Teil durch Ansaat teils durch Samenanflug ist die Schotierfléche liickig bewachsen;
insbesondere mit Saat-Luzerne, Kanadischem Berufskraut und Gemeinem Hornklee, Die Fldche,
Flst.-Nr. 13/3, hat sich aus einer ehemaligen gartnerischen Nutzung zu einer grasreichen Brache
entwickelt, die, wie auch die Fldche an der HauptstraBe, mehrfach jéhrlich gemuicht wird. Von
der ehemaligen gartnerischen Nuizung zeugen noch drei Birnbdume an der westlichen
Grundstiicksgrenze und mehrer Ziergehdlze (u.a. Zuckerhut-Fichte, Hybridrosen) entlang der

EisenbahnstraBe. Die Brombeerhecke verwildert zusehends.
Bewertung

Aufgrund seiner geringen raumlichen Ausdehnung und seiner artenarmen Ausstattung sind
beide Teilfldchen sowohl floristisch als auch faunistisch von geringer Bedeutung. Zudem ist die

Flache weitgehend isoliert, sodass eine rasche Verbesserung der Situation nicht absehbar ist.

2.1.c Schutzgut Luft und Klima

Durch die HauptstraBe am Rande des Planungsgebietes wird die Luftqualitdt des Grundstiickes

durch Schadstoffe und Feinstaube geringfligig belastet.
Bewertung

Die betrachtete Fldche ist zu klein um klimatisch relevant zu wirken.

2.1.d Schutzgut Landschaft

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist vollstdndig anthropogen beeinflusst. Es befinden

sich keine landschaftsprégenden oder —gestaltenden Elemente auf der Flache,

Bewertung

Bei der Realisierung des Bebauungsplans erfolgt keine Beeintréchtigung des Faktors Landschaft.

2.1.e Schutzgut Boden

Naturrdumliche Einheit: Liegt im Ubergang vom Nérdlichen Talschwarzwald (151) zum Grinden-

Schwarzwald. Die potentielle natlrliche Vegetation wéren Hainsimsen- und Waldschwingel-
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Tannen-Buchen-Walder. Als geologische Grundlagen liegen Granitpultone des Prakambium bis
Karbons vor. Die natiirlichen Bdden sind Schwemmbéden der Murg-Auen.
Durch die Versiegelung der vormaligen Nutzung bzw. Schotterung nach dem Abriss ist eine

Verbindung zum natlirlichen Untergrund nicht gegeben.

Bewertung

Es liegen zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans keine Hinweise auf schidliche
Bodenverénderungen (Altlasten) vor, die eine Kennzeichnungspflicht im Bebauungsplan

begriindete.

2.1.f Schutzgut Wasser

Das Wasserleitvermégen, das Grundwasseraufkommen und die Grundwasserneubildungsrate ist
aufgrund der baulichen Vorbedingungen im Baugebiet als gering einzustufen.
Die Beseitigung der anfallenden Schmutz- und Oberflichenwésser erfolgt im Mischsystern (ber

die gemeindeeigene Kanalisation zur Kldranlage.
Bewertung

Auf der nicht versiegelten Flache besteht in geringem Mafl die Moglichkeit der
Grundwasserneubildung. Das Schutzgut Wasser wird voraussichtlich nicht oder nur wenig

erheblich durch die Planung beeinflusst.

2.1.g Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgiitern sind Guter zu verstehen, die Objekte von
gesellschaftiicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archdologische Schiize
darsteilt und deren Nutzung durch das Vorhaben eingeschrinkt werden kénnte.

Bewertung

Auf Grund der vorangegangenen Nutzung des Areals als Gasthaus kann das auffinden
besonderer Kulturgtiter innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ausgeschlossen

werden.

2.1.h Wechselwirkung

Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern Mensch einerseits und Tieren,
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima andererseits sowie Kultur- und Sachglitern sind in dem
weitgehend versiegelten bzw. {iberschottertem Bereich nicht zu erwarten. Eine Wiedernuizung
der Flache durch Bebauung ist deutlich hther zu bewerten als eine entsprechende Bebauung im

Randbereich zur offenen Landschaft,
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Tabelle 1: Zu erwartende Auswirkungen auf die Schutzgiiter

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Mensch Beeintréchtigung durch Verkehrsbelastungen,
insbesandere Verkehrslarm
Abfallentsorgung -
Pflanzen Zerstérung der aufgelaufenen Spontanvegetation
Tiere Verlust von Teillebensrdumen .
Landschaft Flache ist zu klein um landschaftspragend wirken zu -
kénnen
Boden Teilweiser Verlust der Bodenfunktionen {Versiegelung,
Bodenbewegung und Verdichtung)
Wasser Kleinfldchiger Verlust von Oberflichenwasserretension .
Klima Flache ist zu klein um klimatisch wirksam zu sein -
Kultur- und Sachgiiter | Entsprechende Giiter sind nicht zu erwarten -
Wechselwirkungen Nur geringe Wechselwirkungen -

... sehr erheblich/ .. erheblich/ . wenig erheblich/ - nicht erheblich

2.2 Prognose

2.2.a8 Entwicklung des Umweltzustandes bej Durchfiihrung der Planuna

Der Zustand der Gelandes wilrde sich durch eine Bebauung &ndern, er wiirde sich wieder dem
Zustand vor dem Abriss des alten Gasthauses annghern. Jedoch wiirde das Grundstiick 10 nicht
vollstandig versiegelt werden sondern Teilbereich kénnten gartnerisch genutzt werde, Dies
wiirde sich auch positiv auf das Mikrokiima und die Lebensméglichkeiten von Tieren und

Pflanzen auswirken.

2.2.b Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planuna

Falls die Flache nicht bebaut werden wiirde, wiirde sich nur sehr langsam weiterentwickeln. Die
regelmaBige Mahd und der kiesig grusige Untergrund wiirde eine Entwicklung hin zu einer
Hochstaudenflur mit Striduchern verhindern. Fiir die Ausbildung einer stabilen Biotopstruktur ist
die Teilflache mit 485 m?2 deutlich zu kiein.

Das nach Osten liegende Grundstiick Flst.-Nr. 13/3 wiirde durch Mahd und Minimalpflege
ebenfalls in seiner jetzigen Struktur erhalten. Bei einer Reduktion der Pflege wiirde sich hier

voraussichtlich ein Brombeergebiisch entwickeln.

2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringeruna und zum Ausgleich nachteiliger

Auswirkungen

In den Bereichen A und 8 (Flst.-Nr. 10) wird, im Vergleich zu der bisherigen Nutzung, der
Versiegelungsgrad von 100 % auf 60 % reduziert. Die nicht (iberbaubare private Griinflache

wird als Hausgarten genutzt.
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Durch die Bepflanzung der Grinflache wird ein Lebensraum geschaffen fiir an Siedlungen
angepasste Pflanzen und Tiere, des weiteren wird das Mikroklima verbessert durch die
Absarption von Feinstaub, héhere Luftfeuchtigkeit usw,

Der Bereich C des B-Planes (Flst.-Nr. 13/3) wird zukiinftig als Stellfiiche genuizt, Um die
Entwasserung des Grundstiickes zu gewshrleisten wird die Zufahrt mit wasserdurchifssigem
Pflaster, die Stellplatze mit Rasengittersteinen ausgelegt. Eine Teilfliche von ca. 55 m2 wird als
Versickerungsmulde fiir das Restwasser ausgebildet.

Durch die Neubebauung wird die Wertigkeit der Grundstiicke aus Sicht des Umweltschutzes

nicht verschlechtert,

2.4 Anderweitige Planungsméglichkeiten

Vor dem Hintergrund einer rationalen und wirtschaftliichen (Wieder-)Bebauung des
Grundstiickes Flst.-Nr. 10 ist eine grundsétzlich andere Planung nicht méglich.

3. Zusatzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Grundlage fir die Ermittlung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in  dem
vorhabensbezogenen Bebauungsplan ,HauptstraBe / EisenbahnstraBe® bildet das Stuttgarter
Modell das auf der Grundalge des LfU-Biotopschliissels erstellt wurde. Danach wurden die
Natur- und Landschaftspotentiale fiir das Plangebiet erfasst und bewertet. Mit Hilfe des
Wertfaktors fir die jeweiligen Bictoptypen wurden Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

empfohlen.

3.2 Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

(Monitoring)

Durch die geplante Beabauung ist nicht mit negativen Auswirkungen gegeniiber dem fritheren
Zustand zu rechnen. Als Monitoring ist deshalb eine Kontrolle, ob die beschriebenen
Grinflachen angelegt wurden ein Jahr nach Abschluss der Bebauung durchzufiihren. Diese
Uberpriifung ist nach 3 Jahren zu wiederholen. Bei dieser spdteren Kontrolle ist auch die

Funktionalitat der Versickerungsmulde auf dem Grundstiick Fist.-Nr. 13/3 zu erneut iberpriifen.

3.3 Aligemeinverstdndliche Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des B-Plans umfasst ein Areal, das bereits bis 2001 mit Geb&uden
bestanden war. Das ehemalige Gasthaus ,Hirsch® wurde bis 1998 betrieben. Durch die
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Wiederbebauung mit hauptséchlich zu Wohnzwecken genutzte Gebdude wird eine Bauliicke
wieder geschlossen, wie dies auch durch die Vorgaben des Baugesetzbuches gewilnscht wird.
Beeintrachtigungen von Umweltfaktoren sind weitgehend nicht zu erwarten. Geringe
Beeintrdchtigungen sind durch den Verkehrslarm der BundesstraBe 462, die Reduzierung von
Oberflachenretentionsflachen und von Lebensraumen fiir Pflanzen und Tiere zu erwarten.

Der Beeintrachtigung durch den Verkehrslarm kann durch den Einbau von Larmschutzfenstern
in der zur HauptstraBe gerichteten Geb&udeseite entgegengewirkt werden. Der Reduktion von
Versickerungsflachen  fiir das Regenwasser wird durch die Verwendung  von
wasserdurchldssigen Beldgen bei den Stellflichen auf dem Grundstiick 13/3 und der Errichtung
einer Versickerungsmulde entgegengearbeitet.

Der Verlust von Lebensrdumen fiir Pflanzen und Tiere reduziert sich durch die Anfage von
Grinflachen (bis 2001 war die Fliche des Grundstiickes 10 vollsténdig versiegeit). Des weiteren
durch die Eingrinung des Grundstiickes 13/3 und durch die Anlage von extensiven

Dachbegriinungen auf den Dachterrassen.
Aus Sicht des Umweltschutzes kann die Bebauung insgesamt begriiBt werden, da die Eingriffe

deutlich geringer sind, als sie bei einer entsprechenden Beabauung in der Ortsrandlage zu

erwarten waren.

Buhl, August/September 2005
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Umwelthericht

Pflanzliste Weisenbach

Naturraum 152 Nordlicher Tal-Schwarzald

GroB-Baume (20 —40 m)

Spitz-Ahorn® Acer platanoides F = Feuchte veriragl.
Berg-Ahorn?® Acer pseudplatanus F
Gotterbaum Ailanthus altissima T = Trockenheit evriragl.

Schwarz-Erle?

Alnus glutinosa

F

Hange-Birke!

Betula pendula

Edel-Kastanie* Castanea sativa T
Lederhiilsenbaum Gleditsia triacanthos F, T
Wal-NuBBbaum Juglans regia F
Tulpenbaum Liriodentron tulipifera F
Trauben-Eiche' Quercus petraea T
Stiel-Eiche’ Quercus robur F
Sommer-Linde? Tilia platyphyllos

MittelgroBe Biume (12/15 - 20 m)

Hainbuche® Carpinus betulus F
Baum-Hase| Corylus colurna FT
Rot-Buche? Fagus sylvatica

Gewdhnliche Esche’ Fraxinus excelsior F
Amberbaum Liguidambar styraciflua F
Zitterpappel* Populus tremula T
Vogelkirsche' Prunus avium

Fahl-Weide! Salix rubens

Schnurbaum Sophora japonica T
Vogelbeere? Sorbus aucuparia

Berg-Ulme? Ulmus glabra F
Kleinbaume (7 — 12/15m)

Stadt-Birne Pyrus callervana T
Kreuzdorn Rhamnus catharticus T
Mehlbeere Sorbus aria T

Grofstraucher (3 —5/7 m)

Gewdhnliche Hasel?

Corylus avellana

Eingriffliger WeiRdorn?

Crataegus monogyna

Gewdhnliches Pfaffenhiitchen’

Euonymus europaeus

Faulbaum?

Franguls alnus

Traubenkirsche? Prunus padus
Sal-Weide? Salix caprea
Grau-Weide? Salix cinerea
Bruch-Weide® Salix fragilis

Schwarzer Holunder?

Sambucus nigra

Trauben-Holunder?

Sambucus racemosa

Gewdhnlicher Schneeball®

Viburnum opulus

Normalstrducher/MittelgroBe Straucher {(1,5-3 m)

Schlehe! Prunus spinosa
Hunds-Rose! Rosa canina
Ohr-Weide? Salix aurita

‘=Hauptsortiment aus: ,Gebietsheimische Gehdlze B-w*, LfU,2002
’=Ergénzungssortiment aus: ,Gebietsheimische Gehélze B-W™, LU, 2002
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Anlage

Hinweise

1 Belange des Denkmalschutzes

Sollten bei der Durchflhrung der vorgesehenen Arbeiten archéologische Funde oder
Betunde entdeckt werden, sind diese umgehend dem zusténdigen lLandesdenkmal-
amt zu melden. Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige unberiihrt zu las-
sen, wenn nicht das Referat 25 ( § 20.1 Denkmalschutzgesetz) einer Verkiirzung die-
ser Frist zustimmt. Die Planunterlagen werden an die Bau- und Kunstdenkmalpflege
weitergeleitet. Von dort wird gegebenenfalls eine eigene Stellungnahme zugesandt.
Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes liber Ordnungswidrigkeiten (§ 27
DSchG) wird hingewiesen.

2 Belange der Wasserwirischaft

Fir einen nachhaltigen Schutz von Boden, Grundwasser und Oberflachengewéasser
sind im Sinne einer naturvertragiichen Regenwasserbewirischaftung folgende Vorga-
ben des Amtes fiir Wasserwirtschaft zu beachien:

Dachflédchen Dachfldchen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink
und Blei sind nicht zulassig.
Parkplatze Gering frequentierte PKW-Parkplatze (z.B. Mitarbeiterparkplét-

ze) kdnnen wasserdurchlassig gestaltet werden. Hierbei sind
wasserdurchlassige Beldge mit hoher Reinigungswirkung zu
verwendern.

Stellplatze und Fahrgassen stark frequentierter Parkplatze
(z.B. von Einkaufszentren) sind wasserundurchléssig zu befes-

tigen.
Lkw Fahr und LKW-Fahrfidachen und Parkplatze sind wasserundurchléssig zu
Parkflachen befestigen. Niederschlagswasser dieser Herkunfisfiachen darf
nicht versickert werden.
Sonderflachen Flachen, auf denen mit wassergefahrdenen Stoffen umgegan-

gen wird (z.B. Tankstellen und Autowaschanlage)sind fiir die
Versickerung nicht tolerierbar und deshalb mit entsprechender
Vorbehandlung an die Schmutzwasserkanalisation anzu-

schlieften.
Altlastenver- Auf Flachen mit Altlasten und schadlichen Bodenverdnderun-
dachisflachen gen ist eine Versickerung verboten.
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Hinweis:

- Die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser gewerblich und industriell
genutzter Fl&chen bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis.
Erst im Rahmen des Erlaubnisverfahrens entscheidet die untere Wasserbehérde
Uber die Zulassungsfahigkeit der dezentralen Entwésserung in Abhangigkeit der
gewerblichen Nutzung.

- Die Pianung und Bemessung der Versickerungsanlagen hat gemaR ATV-DVWK-
Merkblatt A 138 in Verbindung mit den Arbeitshilfen fiir den Umgang mit Regen-
wasser in Siedlungsgebieten der Landesanstalt fiir Umweltschutz Baden-
Wurttemberg (LUBW) zu erfolgen.

- Versickerungsmulden miissen mindestens 30 cm bewachsenen Oberboden aui-
weisen.

3 Belange des Strallenbetriebes und der Verkehrstechnik

Zur Vermeidung von Behinderungen auf der Bundesstrasse durch Riickstau von in
eine Tiefgarage Gber eine Fahrspur Ein- und Ausfahrende Fahrzeuge, ist im Fall einer
einspurigen Zufahrt diese (ber eine Signalisierungsaniage zu regeln: das von der
B 462 kommende Fahrzeug hat Vorfahrt vor einem aus der Tiefgarage heraus fah-
renden Fahrzeug. Eine Signalleuchte in der Tiefgarage zeigt an, ob die Zufaht frei
ist, oder ob gewartet werden muss, bis das von der Bundesstrasse kommende Fahr-
zeug eingefahren ist.

4 Altlasten

FUr die im Plangebiet befindlichen Fidchen liegen aus der historischen Erkundung
keine Hinweise auf Bodenbelastungen vor,

Bei Hinweisen auf bodenfremde Aufflillungen, Materialien oder lokale Verunreinigun-
gen sind die zusténdigen Behodrden (Amt fiir Wasser- und Bodenschutz und Gesund-
heitsamt) unverziiglich zu benachrichtigen. MaRnahmen zur Erkundung, Sanierung
und Uberwachung sind bei Bedarf zuzulassen. Gegebenenfails erforderliche Sanie-
rungsmalnahmen kdnnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vollzogen
werden.

5 Geologie

Vermutlich bilden im Planbereich junge Talfiillung, &rtlich auch Auffiiilung unbekann-
ter Machtigkeit den oberflachennahen Baugrund. Das Grundwasser ist méglicherwei-
se bauwerksrelevant. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren
Planung wird ingenieurgeologische Beratung durch ein privates Ingenieurbiiro emp-
fohlen.
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Anlage

Zusammenfassende Erklarung geméss § 10 Abs. 4 BauGB

1 Darstellung der Umweltbelange und thre Beriicksichtigung im Bebauungsplan

Bestandsbeschreibung

Die Flache des vorhabensbezogenen Bebauungsplans ,Haupistralle / Eisenbahnstra-
Re" liegt im Ortszentrum der Gemeinde Weisenbach und umfasst die Grundstiicke
Flst.-Nrn. 10 und 13/3.

Das Grundstiick Fist.-Nr. 10 stdRt im Osten kopfseitig an die HauptstraRe (B 462), die
hier direkt parallel zur Murg verlduft. Das Grundstick Flst.-Nr. 13/3 grenzt riickwértig
an die Eisenbahnstralie.

Auf dem ehemals mit einem Gasthaus Oberbauten Grundstiick Flst.-Nr. 10 soll, auf-
grund der gegenwértigen Planungs- und Nachfragelage, eine Mischform aus Service-
Wohnungen, herkdmmlichen Wohnungen und Gewerbe bzw. einer Praxis entstehen.
Mit dieser Bebauung soll die nun seit 2001 bestehende Baultcke an der Haupistrafle
geschlossen werden. Das Maf der geplanten Bebauung orientiert sich an der umge-
benden Bebauung. Auf dem Grundstlck Flst.-Nr. 13/3 sollen 9 - 10 Steliplatze plus zu-
gehoriger Zufahrt entstehen.

Das Plangebiet liegt im innertrtlichen Raum. Er ist komplett anthropogen (durch den
Menschen) beeinflusst. Die Flache, Fist.-Nr. 10, wurde nach dem Abbruch der friheren
Geb&ude geschottert. Teil durch Ansaat teils durch Samenanflug ist die Schotterflache
lickig bewachsen; insbesondere mit Saat-Luzerne, Kanadischem Berufskraut und
Gemeinem Hornklee. Die Flache, Flst.-Nr. 13/3, hat sich aus einer ehemaligen gértne-
rischen Nutzung zu einer grasreichen Brache entwickelt, die, wie auch die Flache an
der Hauptstralie, mehirfach jahrlich gemuicht wird. Von der ehemaligen gartnerischen
Nutzung zeugen noch drei Birnbdume an der westlichen Grundstiicksgrenze und meh-
rer Ziergehdlze (u.a. Zuckerhut-Fichte, Hybridrosen) entlang der Eisenbahnstrafie. Die
Brombeerhecke verwildert zusehends.

Bestandsbewertung

Das Schutzgut Mensch ist durch Verkehrsbelastungen, insbesondere Verkehrslarm er-
heblich beeintrachtigt.
Die Schutzglter Pflanzen, Tiere, Boden und Wasser sind wenig erheblich belastet.

Eingriffe
Aufgrund der hohen Vorbelastung fallen die Eingriffe im Planungsgebiet weniger gra-
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vierend aus. Betroffen ist v.a. das Schutzgut Mensch.
MalRnahmen

Im Planungsgebiet sind Manahmen zur Verminderung und zum Ausgleich des Ein-
griffs geplant:

Flurstiick Nr, 10

- Zur Hauptstralle hin sind Larmschutzfenster einzubauen (keine Aufenthaltsraume
zur Stralde hin, gewerbliche Nutzung zur Strafie hin)

- Private Grinflachen sind als Garten anzulegen

- Nebengebaude dlrfen nicht gréRer sein als 4 m?

- Je 100 m? Gartenflache ist ein standortgerechter Strauch zu pflanzen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten.

Flurstick Nr.13/3

- Die Grunflache im Norden und Westen von jeweils 1,5 m Tiefe sind gartnerisch zu
gestalten.

- Im Sldosten ist eine Pflanzflache von 1 x 2 m anzulegen. Hier ist ein Baum 2.
Ordnung aus beliegender Pflanzliste zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu er-
halten.

- Stellplatze mit ihren Zufahrten sind mit wasserdurchléssigen Belagen auszufilhren

- Im westlichen Grundstiicksbereich ist eine ca. 55 m? groRe Sickermulde anzule-
gen. Diese ist entsprechend den Vorgaben des Landratsamtes Rastatt auszufiih-
ren.

Eingriff-Ausgleich

In den Bereichen A und B (Fist.-Nr. 10) wird, im Vergleich zu der bisherigen Nutzung,
der Versiegelungsgrad von 100 % auf 60 % reduziert. Die nicht Uberbaubare private
Grinflache wird als Hausgarten genutzt.

Durch die Bepflanzung der Grinflache wird ein Lebensraum geschaffen fur an Sied-
lungen angepasste Pflanzen und Tiere, des weiteren wird das Mikroklima verbessert
durch die Absorption von Feinstaub, hdhere Luftfeuchtigkeit usw.

Der Bereich C des B-Planes (Flst.-Nr. 13/3) wird zukiinftig als Stellflache genutzt. Um
die Entwésserung des Grundstiickes zu gewéhrleisten wird die Zufahrt mit sogenann-
tem ,Oko-Pflaster’, die Stellplatze mit Rasengittersteinen ausgelegt. Eine Teilflache
von ca. 55 m* wird als Versickerungsmulde fur das Restwasser ausgebildet.

Durch die Neubebauung wird die Wertigkeit der Grundstiicke aus Sicht des Umwelt-
schutzes nicht verschlechtert.

Vor dem Hintergrund einer rationalen und wirtschaftlichen (Wieder-)Bebauung des
Grundstickes Fist.-Nr. 10 ist eine grundsatzlich andere Planung nicht méglich.

Gemal Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung nach dem Biotopwertverfahren der LfU sind
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bei der Gegenliberstellung von Bestand und Planung die zu betrachtenden Schutzgii-
fer als ausgeglichen bzw. orisbildgerecht neu gestaltet zu beurteilen.

Prognose

a. Entwickiung des Umweltzustandes bei Durchithrung der Planung

Der Zustand der Geldndes wirde sich durch eine Bebauung &ndern, er wiirde sich
wieder dem Zustand vor dem Abriss des alten Gasthauses anndhern. Jedoch wiirde
das Grundstiick 10 nicht vollsténdig versiegelt werden sondern Teilbereich kénnten
géartnerisch genutzt werde. Dies wiirde sich auch positiv auf das Mikroklima und die
Lebensméglichkeiten von Tieren und Pflanzen auswirken.

b. Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Falls die Flache nicht bebaut werden wirde, wiirde sich nur sehr langsam weiterentwi-
ckeln. Die regelmaiige Mahd und der kiesig grusige Untergrund wiirde eine Entwick-
lung hin zu einer Hochstaudenflur mit Strduchern verhindern. Fiir die Aushildung einer
stabilen Biotopstrukiur ist die Teilflache mit 485 m? deutfich zu kiein.

Das nach Osten liegende Grundstiick Fist.-Nr. 13/3 wiirde durch Mahd und Minimal-
pflege ebenfalls in seiner jetzigen Struktur erhalten. Bei einer Reduktion der Pflege
wiirde sich hier voraussichtlich ein Brombeergebiisch entwickeln.

Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
und ihre Berlicksichtigung im Bebauungsplan

Nach &ffentlicher Bekanntmachung vom 30. Marz 2006 sowie 20. April 2006 fand am
24. April 2006 eine Informationsveranstaltung zur frithzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung statt. Daran nahmen insgesamt 8 Einwohner teil. Aus dem Kreis der Anwesenden
wurde dabei neben weiteren, allgemeinen Fragen, konkret angesprochen:

bindung zwischen dem
Anwesen Haupistr. 25
und der Eisenbahnstralle

Birger |Grundstiick/ Wiinsche, Vorschldge |Bewertung/

Gebaude bzw. Bedenken Abwigungsvorschlag
Aifons | Hauptstralie 25, Wunsch nach Offenhal-{Die  Uberpriifung des
Krieg Flst. Nr. 16 tung der fuldufigen Ver-| Sachverhalies hat ergeben,

dass dieser fulllaufige Ver-
bindungsweqg teils auf Fist.
Nr. 16, teils auf Flst. Nr.
13/3 liegt. Dingliche Rechte
oder Baulasten, welche die
dauerhafte  Offenhaltung
dieses Weges sichern wiir-
den, sind keine verzeich-
net.
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Da diese fullidufige Ver-
bindung somit dinglich
nicht gesichert ist, besteht
kein Bestandsschutz. Als
Verbindung zwischen
HauptstraRe und FEisen-
bahnstrate besteht nur
wenige Meter weiter die
Bahnhofsiralle. Der gering-
fligige Mehrweg ist zumut-

bar.
Dilek Hauptsiasse Anfrage beziiglich des|Der Bebauungsplan gibt
Gencer |15/17, Grenzabstandes und der | ein Baufenster vor: rnit dem
Flst. Nr.8 und 9 Hoéhe der Gebdudekuba- |Baufenster werden an
tur Nord,- Ost- und S{dseite

jeweils die Mindestabstan-
de nach LBO von 2,50 m
eingshalten; gegen die
Stralle hin ist zur Schlie-
Rung der Baullicke in einer
Linie mit den benachbarten
Gebduden eine Baulinie
vorgegeben, an welche
bindend gebaut werden
muss. Fir die Tiefgarage
sind neben den Baugren-
zen zusétzliche Flachen an
der Grenze enilang des
Anwesens Haupistralte 17
sowie Belzerweg 2 vorge-
sehen; mit diesen Nicht-
wohnraumen ist efne
Grenzbebauung madéglich.
Bezlglich der Hdhe sieht
der Bebauungsplan fir den
zur Hauptstrafie zuge-
wandien Teilbereich eine
maximale Traufththe von
12,50 m vor. Im rilckwarti-
gen Bereich ist eine maxi-
male Firsthohe von 10,40
m zulassig.

Durch die Grundstiicksei- | Flir eine entsprechende
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gentimer des Anwesens
Haupistrale 17 wird auf
Schaden an ihrem Ge-
bdude im Zusammen-
hang mit dem Abbruch
des ehemaligen Hirsch-
Gebdudes verwiesen. Sie
sehen daher &hnliche Ge-
fahren beim Bau der ge-
planten Tiefgarage.

Errichtung der Zul&ssig-
keit von Grenzmauern:

Umsetzung missen von
den Bauherren entspre-
chende technische Mdg-
lichkeiten ausgelotet wer-
den, welche Schiden am
Nachbargrundstiick verhin-
dern; gegebenenfalls mis-
sen Schaden auf privat-
rechtlichem Wege geltend
gemacht werden; fUr das
Bebauungspianverfahren
haben solche Befiirchtun-
gen keinen Einfluss.

Die Zulassigkeit im Rah-
men der geitenden [an-
desbauordnung muss im
Einzelfall gepriift werden.

Heinrich
Schoch

Haupisirafte 23,
Flst. Nr. 12

Anfrage bezilgiich Ent-
wasserung Uber Sicker-
mulde.

Ob die entsprechende Si-
ckermulde ausreicht, muss
im entsprechenden Bauge-
nehmigungsverfahren unter
Beteiligung der Fachbe-
hérden weiter gepriift wer-
den.

Mit Schreiben vomn 16. Juni 2006 erfolgte eine friihzeitige Unterrichtung der Behérden
und sonstigen Trager &ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch. An Stel-
lungnahmen gingen ein:

Behérde/Trager
offentlicher Belange

Stellungnahme

Wertung/Abwégung

nflege

Regierungsprasidium
Karlsruhe, Denkmal-

Keine Einwénde gegen Planung;
sollte bei Durchfiihrung der vor-
gesehenen Arbeiten archiologi-
sche Funde oder Befunde ent-
deckt werden, sind diese umge-
hend zu melden, Die Fundstelle
ist 4 Werkiage nach der Anzeige
unberthrt zu lassen, wenn nicht
das Ref. 25 einer Verkiirzung

wird beachtet
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dieser Frist zustimmt (§ 20.1
Denkmalschutzgesetz).

Regierungsprasidium
Karlsruhe, Ref. 45,
Straflenbetrieb und Ver-
kehrstechnik

Keine grundsétzlichen Bedenken:
die verkehrsmafige Erschlieffung
Uber die B 462 ist mit der Stra-
ffenbauverwaltung abzustimmen.
Der kilnflige Bauherr sollte sich
diesbezlglich rechtzeitig vor Ein-
reichung des Bauanfrages mit
dem Ref. 45 des Regierungspra-
sidiums Karlsruhe in Verbindung
setzen.

Kontaktaufnahme ist er-
folgt. Ein- und Ausfahrt-
situation der Tiefgarage
in die B 462 wurde mit
der Straltenbauverwal-
tung erdrtert und wird
nunmehr mit einer Sig-
nalisierungsanlage
ausgestattet.

Regionalverband Mittle-
rer Oberrhein

Zustimmende Kenntnisnahme

Die vorgesehene Ver-
dichtung der Bebauung
in der zentralen Orisla-
ge und in unmittelbarer
Nahe zum Stadtbghn-

haltepunkt wird aus-
dricklich unter dem
Gesichtspunkt des fl&-
chensparenden Um-

gangs mit dem Boden
begrifit.

Landratsamt Rastatt —
Baurecht

Die SchlieRung von innerértlichen
Baullcken im Zuge der Nachver-
dichiung wird begrilif3t. Nach Vor-
lage des Offenlagenentwurfs mit
planungsrechtiichen Festsetzun-
gen und &rtlichen Bauvorschriften
kann die abschlieende bau-
rechtliche Beurteilung erfolgen.

Landratsamt Rastatt -
Naturschuiz

Im Einvernehmen mit dem zu-
stdndigen Naturschuizbeauftrag-
ten bestehen keine grundsétzli-
chen Bedenken. Es sollte darge-
legt werden, dass der vorhabens-
bezogene Bebauungsplan nicht
zu erheblichen Umweltauswir-
kungen fibhrt. Die abschliefende
Beurteilung erfolgt nach Vorlage
des Umweltberichtes.
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Landratsamt Rastatt - Um sicher zu stellen, dass durch {wurde in Satzung ein-
Wasserwirtschaft die naturvertragliche Regenwas-|gearbeitet

serbewirtschaftung ein nachhalti-
ger Schutz von Boden, Grund-
wasser und Oberflichengewds-
ser gewahrleistet wird, missen
entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan erfolgen. Im Zu-
sammenhang mit der dezentralen
| Niederschlagswasserbeseitigung
werden Festsetzungen fiir den

Bebauungsplan LHauptstra-
Be/Eisenbahnstrale" vorgeschla-
gen.

Landratsamt Rastatt — | Keine Anregungen

Immissionsschutz, Bo-

denschutz

Landratsamt Rastatt — | Keine Bedenken

Strallenbau

Regierungsprasidium Geotechnik:

Freiburg, Abteilung 9, Im Planbereich bildet vermutlich
Landesamt fiir Geolo- junge Talfiillung, értlich auch Auf-
gie, Rohstoffe und Berg- | fiillung, unbekannter Méachtigkeit
bau den oberflachennahen Baugrund.
Das Grundwasser ist mdglicher-
weise bauwerksrelevant. Bei ef-
waigen geotechnischen Fragen
im Zuge der weiteren Planung (z.
B. zum genauen Baugrundauf-
bau, zur Griindung, zum Grund-
wasser und dgl.) wird ingenieur-
geologische Beratung durch ein
privates Ingenieurbliro empfoh-
len.

Bodenkunde:
Keine Hinweise, Anregungen
oder Bedenken.

Mineralische Stoffe;
Keine Hinweise, Anregungen
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oder Bedenken.

Grundwasser:

Die Nutzung von Erdwarmeson-
den ist aus hydrogeologischer
Sicht madglich. Ansonsten keine
Hinweise, Anregungen oder Be-
denken.

Bergbau:
Bergbehdrdliche Belange sind

nicht berlihrt.

Geotopschutz:

Belange des geowissenschaftli-
chen Naturschutzes sind  nicht
tangiert.

Polizeidirektion Ras-
tatt/Baden-Baden

Wegen der Sicherheit und Ord-
nung des Verkehrs, insbesondere
zur Vermeidung von Autounfalien
halten wir es fiir notwendig, dass
zwischen dem Gehweg und der
Garagenzufahrt ein Stauraum flr
wartende Fahrzeuge angelegt
wird. Die Lange der Siellflache
sollte mindestens 5 Meter (Fahr-
zeuglange} betragen. Im Ein-
fahrisbereich ist die Bordstein-
kante (Hochbord) abzusenken.

Da der Zu- und Ausfahrisbereich
in einer langgezogenen Kurve der
B 482 liegt, ist darauf zu achten,
dass keine Sichtbehinderungen
durch Mauem oder Bepflanzun-
gen entstehen.

Die Zu- und Abfahrt in
die Tiefgarage wird (iber
eine Signalisierungsan-
lage geregelt.

Wehrbereichsverwal-
tung Sid

nteressen der militarischen Lan-
desverteidigung sind nicht be-
rithrt.

T-Com, Offenburg

Keine Einwande; folgende HMin-
weise:
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Im Planbereich befinden sich Te-
lekommunikationslinien der Deut-
schen Telekom AG, die aus bei-
gefilgtem Plan ersichilich sind.

Fir den rechizeitigen Ausbau des
Telekommunikationsnetzes sowie
die Koordinierung mit dem Sfra-
flenbau und den Baumaflnahmen
der anderen Leitungsfrager ist es
notwendig, dass Beginn und Ab-
tauf der Erschliebungsmalnahme
im  Bebauungsplangebist der
Deutschen Telekom AG, T-Com
Ressort Produktion technische
Infrastruktur, Offenburg, (FTI 31),
Postfach 11 40, 77601 Offenburg,
so frith, wie moglich, mind. 3 Mo-
nate vor Baubeginn schriftlich an-

gezeigt werden.
Kabel Baden- Keine Einwédnde; eine Versor-
Wirttemberg GmbH & | gung mit Kabelfernsehen ist még-
Co KG lich.
EnBW Die Stromversorgung fir das Ge-

biei kann aus unserem bestehen-
den Ortsnetz erfolgen, das Nie-
derspannungsstromversorgungs-
netz wird als Kabelnetz ausge-
fuhrt. Entlang des Plangebietes
sind Versorgungsleitungen vor-
handen, welche sich aus dem
beigeflgten Plan ergeben.

Badenova Keine Bedenken; Bereitschaft,
das geplante Bauvorhaben mit
Erdgas zu versorgen.

Birgermeisteramt For- {Belange der Gemeinde Forbach
bach sind nicht berihrt.

Nach Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfs wurde dieser durch den Gemeinderat
am 17. Juli 2008 gebilligt und beschlossen, diesen &6ffentlich auszulegen. Die &ffentli-
che Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 01. September 2008 bis
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einschliellich 30. September 2008 statt. Im Rahmen dieser Auslegung ist folgende

Stellungnahme eingegangen:

Biirger/
Eigentiimer

Grund-
stick/Gebiude

Wiinsche, Vorschidge
bzw. Bedenken

Bewertung/
Abwagung

Hauptstralte 17,
Flst. Nr. 9

Erdogan Gen-
cer
Hauptstralle
17,
Weisenbach

Einspruch, da die Tiefga-
rageneinfahrt direkt ent-
lang der Grundstiicks-
grenze geplant ist und
die Ausgrabung nicht
ohne Inanspruchnahme
seines Grundsticks
durchgefiihrt werden
kann. Bedingt durch die
Nachteile beim Gebau-
deabriss des ehemaligen
Hirsch-Gebaudes grund-
sdtzlich mit den Grabar-

Die Umsetzung ei-
ner Grenzbebau-
ung bzw. Grabar-
beiten an der
Grenze sind Ange-
legenheiten der
technischen  Aus-
fihrung.

beiten

ginverstanden.

entlang seines
Hausgrundstiickes nicht

Die Trager 6ffentlicher Belange wurden nach § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 11.
August 2008 beteiligt. Von diesen gingen folgende Stellungnahmen ein:

Behdrde/Trager
offentiicher Belange

Stellungnahme

Wertung/Abwigung

Regierungsprasidium
Karlsruhe, Denkmal-
pflege

Belange der Bau- und Kunstdenk-
malpflege sind nicht betroffen.
Sollten infolge der Planungen bei
der Durchfiihrung von Erdarbeiten
bisher unbekannte archaologische
Funde und Befunde entdeckt wer-
den, sind diese dem Regierungs-
prasidium Karlsruhe, Ref. 25, um-
gehend zu melden. Die Fundstelle
ist bis zu 4 Werktagen nach der
Fundanzeige unberihrt zu lassen,
wenn nicht eine Verklirzung der
Frist mit dem Ref. 25 vereinbart
wird (§ 20 Denkmalschutzgesetz in

wird beachtet
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Verbindung mit § 27 Denkmal-
schutzgesetz).

Regierungsprasidium
Karlsruhe, Ref. 45,
Strafenbetrieb und
Verkehrstechnik

Das Regierungsprésidium Karlsru-
he vertritt die Belange der B 462
nach Bundesfernstrallengesetz. Im
vorliegenden Fall ist die Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs im
Bereich der Ein-/Ausfahrt zu ge-
wéhrleisten. Hierzu wurde in Vor-
gesprichen die Anordnung einer
Lichtsignalaniage vereinbart. Die-
sem Umstand wurde in der Sat-
zung Uber den vorhabensbezoge-
nen Bebauungsplan ,Haupistrafie/
Eisenbahnstralle” in Anlage F, Nr.
6.5 Rechnung getragen. Unter
strikter Einhaltung dieser Vorgabe
stimmen wir dem Planentwurf zu.

Erfordernis der Signal-
anlage unter Anlage F
Ziffer 6.5 in die Begriin-
dung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungs-
planes  aufgenommen
bzw. dort festgeschrie-
ben.

Landratsamt Rastatt —
Amt fiir Baurecht und
Naturschutz —

1) Baurecht:

a) Unter C Ziff. 1, 2. Absatz
der bauplanungsrechtlichen
Festseizung sollie es an-
statt , gemalk § 12 Abs. 3
Baugesetzbuch wird fest-
gesetzi” heiften: Gemal §
6 Abs. 2 BauNVO wird
fesigesetzt”.

b) Die Formulierung in C) Ziff.
1 4. Abs. der bauplanungs-
rechtlichen Festsetzungen
halten wir flr problema-
tisch, insbesondere da der
Begriff der Vergnigungs-
statte durch die Rechts-
sprechung definiert wird -
und gerichtlich Gberpriifbar
ist.

¢) Unter C} Ziff. 5, letzter Ab-
satz der bauplanungsrecht-
iichen Festsetzungen soll-
ten Nebenanlagen in den
privaten Grunflachen gene-
rell ausgeschiossen wer-
den, um der Zweckbestim-
mung einer privaten Griin-
flachen gerecht zu werden.

d) Unter D ,Bauordnungs-
rechtliche Festsetzung”
muisste es anstatt bauord-

Nach erfolgter Rilck-
sprache mit dem Land-
ratsamt, kann die bishe-
rige Formulierung bei-
behalien werden.

Gartenhdiiten werden
zusétzlich ausgeschlos-
sen.

wird beachtet
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nungsrechtliche Festset-
zungen heiften; ,Ortliche
Bauvorschriften nach § 74
LBO"

2. Naturschutz:

in Abstimmung mit dem zu-
stdndigen  Naturschutzbeauf-
fragten ergeht folgende natur-
schutzfachliche Beurteilung:

Bei einer Gesamtbetrachiung
ist die Maflnahme naturschutz-
fachlich zu begrifien, da durch
die Schlieffung der Bauliicke
verdichtetes Bauen und Innen-
entwicklung Vorrang haben vor
alternativen Baumallinahmen in
Rand- bzw. Aullenbereichen.
Das Projekt stellt somit einen
kieinen Beitrag zur Reduktion
der Flachen — Neuversiegelung
dar. Die Bewertungen im vor-
gelegten Umweltbericht Flst.
Nr. 10 sind vor allem im Hin-
blick auf den vormaligen Zu-
stand bis 1998 zutreffend.
Durch die geringe Breite dieses
Flurstickes ist leider eine bes-
sere Eingrinung der Tiefgara-
geneiniahrt fir die Blickrichtung
von der kath. Kirche bzw. des
Gemeindehauses her nicht
moglich.

Far Fist. Nr. 13/3 ist wie in an-
deren Umweltberichten auch
eine tendenziell zu wohlwollen-
de Bewertung der Mafinah-
mendurchfiihrung vor allem
hinsichtlich des Schutzgutes
Pflanzen erfolgt. So sind die
beiden vorhandenen Hoch-
stamm-Obstbdume {(Apfel- und
Birnbaum entlang der Eisen-
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bahnstrale) nicht erwéhnt. Als
Ausgleich fur deren Entfernung
ist nur das Fflanzgebots eines
Baumes auf einer sehr knap-
pen Grundflache (1 x 2 m} vor-
gesehen. Auch eine Eingri-
nung nach Siden fehlt.

Vor dem Hintergrund der oben
ausgefihrien insgesamt positi-
ven Gesamtbewsartung und den
raumlichen Zwéngen wird dem
vorhabenbezogenen  Bebau-
ungsplan zugestimmt.

3. Wasserwirtschaft:
Keine Anregungen

4, Imrmissionsschutz:
Keine Anregungen

5. Straflenbau;
Keine Bedenken
Regierungsprasidium Karlsruhe,
Reg. 45, ist am. Verfahren zu
beteiligen

6. Yermessung:
keine Bedenken

ist erfolgt

Polizeidirektion Ras-
tatt/Baden-Baden

Nachgereichte Planunterlagen zur
Signalisierungsaniage wurden -
berprift. Zusammenfassend ergibt
sich fir die Polizeidirektion Ras-
tatt/Baden-Baden das aus ver-
kehrspolizeilicher Sicht keine Ein-
wéande erhoben werden. Durch die
Wechselverkehrssteuerung  wird
erreicht, dass der einfahrende
Verkehr bevorrechtigt wird. Hier-
durch werden langere Verweilzei-
ten vor dem Einbiegen von der B
462 in das Grundstick vermieden.
Der fret zu programmierende Zeit-
raum ,Rot* zur Sperrung der Ein-
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fahrt sollte kurz gehaiten werden,
um unnétige Wartezeiten auf der
stark befahrenen B 462 zu vermei-
den.

Wehrbereichsverwal-
tung Sdd

Interessen der militdrischen Lan-
desverteidigung sind nicht berfihrt.

|HK Karlsruhe

Keine Bedenken und Anregungen.

Deutsche Telekom

Keine Einwande, Verweis auf Stei-
lungnahme vom 30.06.2006, wel-
che unveréndert weiter qilt,

Kabel Baden- Keine Einwidnde

Wirttemberg

EnBW Sftromversorgung kann aus dem
bestehenden Orisnetz erfolgen.
Plan mit Ubersicht der Versor-
gungsanlagen ist angeschlossen.

Badenova ks werden keine Einwendungen,
Bedenken oder Anregungen vor-
gebracht.

Stadt Gernsbach Keine Bedenken

Blrgermeisteramt For-
bach

Keine Stellungnahme

‘menden anderweitigen Planungsmadglichkeiten

Darstellung der Ergebnisse der Abwégung mit den gepriiften, in Betracht kom-

Die Frage, ob es eine Moglichkeit gabe, die Tiefgarageneinfahrt nicht an das Nachbar-
grundstick zu legen, ist aus planungstechnischen Griinden beziiglich der wirtschafth-
chen Grundrissorganisation nicht méglich. Jedoch sind entsprechend geeignete Siche-
rungsmafinahmen gegeniiber dem Bestand zu treffen.
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