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Stadt Staufen : i ‘
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNG

der Stadt Staufen iiber den Bebauungsplan ,,Gaisgraben II“

Der Gemeinderat hat am 30.09.1998 den Bebauungsplan fir das Gebiet "Gaisgraben II"
unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt ge-
andert durch das Gesetz zur Anderung des Baugesetzbuches vom 30.07.1996 (BGBI. |
S. 1189);i. V. m § 233 BauGB in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. I, S. 2141);

— Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investi-
tionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. I S. 466);

— Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitpléne sowie tiber die Darstellung des Plan-
inhaltes (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58);

- § 4 Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 03.10.1983
(GBI. S. 578, ber. S. 720), zuletzt geandert durch das Gesetz zur Anderung kommunal-
rechtlicher Vorschriften vom 20.03.1997 (GBI. S. 101);

- § 74 Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wiurttemberg in der Fassung vom 08.08.1995
(GBI. S. 617), zuletzt geandert durch Gesetz vom 15.12.1997 (GBI. 521).

§1

Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Abgrenzung im Bebauungsplan (Plan-
zeichnung vom 30.09.1998).

§2
Bestandteile
Der Bebauungsplan besteht aus:

(1)  Zeichnerischer Teil, M 1:1000 vom 30.09.1998
(2) Textteil - Bebauungsvorschriften - vom 30.09.1998



-

Pt

Beigeflgt ist/sind:

(1) Begriindung vom 30.09.1998
2 GrUnordnungsplain 3 vom 30.09.1998
(3) einlageplan - . . vom 04.06.1999

und 3 Langenschpitt vom 17. und 18. 05.1999

der Kanalisagfén

§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO ergange-
nen Festsetzungen dieser Satzung zuwiderhandelt.

§4

Inkrafttr'eten

Der Bebauungsplan tritt mit seiner Bekanntmachung nach § 12 BauGB in Kraft.

Stadt Staufen, den 01.07.1999

ermeister
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Ausfertigung

Der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplanes "Gaisgraben 11"
Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 30.09.1998 tiberein.

Staufen i.Br., den 28.06.1999 -

Birgermeister

Aktenvermerk (iber die Rechtskraft des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan "Gaisgraben Il ist durch die ortsiibliche Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses am 01.07.1999 in Kraft getreten (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Staufen i.Br., den 12.07.1999

stimmt mit dem
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Bebauungsplan ,Gaisgraben HI* Fassung: Satzung

gem3an § 10 BauGB
Bebauungsvorschriften Seite 1 von 9
Rechtsgrundlagen:

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekqnntmachung vom 08.12.1986 (BGBI.
| S.2253, zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Anderung des Baugesetzbuches vom
30.07.1996 (BGBI. | S. 1189)

« Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBL. | S. 132), zuletzt geéndert durch Art. 3 Investitionserieichterungs-
und WohnbaulandG vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

« Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1 S. 58)
« Landesbauordnung (LBO) 1996 in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617)

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende textliche Festsetzungen:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BAUGB, BAUNVO)

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

111 Einschrinkung und Ausschiuf aligemein zulissiger Nutzungen (§ 15
BauNVO)

1.1.11 Einzelhandelsbetriebe mit Warenangebot des téglichen Bedarfs sind nur als
Laden und Verkaufsstellen in unmittelbaren Zusammenhang mit produzieren-
dem Gewerbe oder Handwerksbetrieben zugelassen, soweit das selbst herge-
stellte Sortiment mindestens 70 9o der Verkaufsflache beinhaltet.

1.1.1.2 Vvon den nach § 8 (2) BauNVO vorgesehen Nutzungen sind Tankstellen und
: KFZ—Lagerpl'a‘tze nur ausnahmsweise zuléssig.

1113 Von den nach § 8 (2) vorgesehenen Nutzungen sind Schank- und Speisewirt-
schaften nicht zuldssig. Ausnahmsweise zuldssig sind Schank- und Speise-
wirtschaften in Verbindung mit einer gewerblich betriebenen Sportanlage.

1.2 Einschriankung und Ausschluf von Ausnahmen (81(6) BauNVO)

\\2.1 Im Gewerbegebiet sind max. 2 Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschafts-
N\ personen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter nach § 8 (3) Nr. 1 BauNVO
_als Ausnahme zuldssig, wenn sie dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
. gegenuberin Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Im Gewerbegebiet sind von den nach § 8 (3) Nm. 2 und 3 BauNVO vorgese-
‘henen Ausnahmen Anlagen fur kirchliche Zwecke und Vergniigungsstatten
\icht zulassig.

e der baulichen Anlagen (§§ 16, 18 BauNVO)

qaximale Hohen zwischen Gehweg- bzw. Strafenoberkante und dem
‘Qunkt AuRenseite Mauerwerk / Oberkante Dachhaut werden festge-

" Traufhéhe und fir Flachdachgebaude gleichzeitig maximale Gebau-
: 8,00 m

‘\”\béudehéhe fur alle anderen Gebéude (Firsthohe). 12,00 m
\
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122 Die Unterkante der Griindung darf den mittleren Grundwasserhdchststand

1.3
1.3.1

1.4
1.4.1

1.5
1.5.1

1.6

1.6.1

1.6.2

16.3

1.7

1.7.1
1.7.1.1

1.7.1.2

(MHW) nicht unterschreiten. In den Héchsten Hochwasserstand des Grund-
wassers (HHW) darf baulich nur eingegriffen werden, wenn die Bauteile als
wasserdichte Wanne ausgebildet werden.

Stellplitze, Garagen und Nebenanlagen (§§ 12,14 BauNVO)

Steliplatze, Garagen und Nebenanlagen sind nur innerhalb der iberbaubaren
Grundstucksfléchen (Baufenster) zulassig.

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Als abweichende Bauweise gelten die Bestimmungen der offenen Bauweise
(Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand), wobei auch Geb&udeldngen Uber
50 m zulassig sind.

Grundstiickszufahrten (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Die Summe der Zufahrten ist auf das notwendige MindestmaR zu beschrin-
ken. Je Baugrundstiick sind bis zu 2 Zufahrten von insgesamt maximal 8,00 m
Breite zul&ssig.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Biumen, Striu-
chern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25b BauGB)

Innerhalb der mit einer Pflanzbindung fir Gehdlzgruppen gekennzeichneten
Flache sind alle Baumindividuen der folgenden Arten zu erhalten: Eiche
(Quercus robur et petraea), Salweide (Salix caprea), Kirsche (Prunus avium),
Séulenpappel (Populus nigra ,italica“), RoRkastanie (Aesculus hippocasta-
num).

In Ausnahmeféllen ist die Entfernung dieser Bdume und Gehélzgruppen zu-
lassig, wenn die zugelassene bauliche Nutzung die Beseitigung von Biumen
unbedingt erfordert, oder die Bdume die zuldssige Nutzung des Grundstiickes
sonst unzumutbar beeintrichtigen. Wenn ein Baum entfernt wird, ist als Er-
satzpflanzung ein standortheimischer Baum zu pflanzen.

Bei der Durchflihrung von Erd- und Bauarbeiten ist die Beeintrachtigung durch
entsprechende Sicherungsmanahmen zu minimieren (sieche Deutsche Nor-
men ,Schutz von Bdumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsfldchen bei Bau-
maRnahmen DIN 18920%)

Anpflanzung von Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9

(1) Nr. 25a BauGB)
Allgemeines

Fur alle im Bebauungsplan ausgewiesenen Geholzstandorte gilt, dal gering-
flgige Abweichungen von den eingetragenen Standorten in begriindeten Fal-
len (Zufahrt, Leitungstrassen etc.) zugelassen werden. Eine Abweichung ist
ebenfalls zuldssig, wenn die zugelassene Nutzung des Gruridstiickes in un-
zumutbarer Weise beeintrachtigt wird.

Baumarten, die in der Regel eine arttypische Wuchshéhe von 20 m Uber-
schreiten, sind nicht zuléssig.

KAS-97-204\TEXTE\BvIB0930.doc
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1.7.2
1.7.21

1.7.3
1.7.3.1

1.7.3.2

1.7.33

1.7.3.4

1.7.4
1.7.4.1

1.7.5
1.7.51

Anpflanzung auf der Grundstiicksfliche

Mindestens 5% der gesamten Grundstiicksflache ist mit Laubgehdlzen zu be-
pflanzen. B&dume auf Parkierungsflichen kénnen mit der GréRe der Baum-
scheiben zur Anrechnung gebracht werden.

Bepflanzung von Parkierungsflichen

Parkierungsfléachen sind mit mittel- bis groRkronigen Laubbiumen zu Uber-
stellen und zwar jeweils ein Baum pro 5 Steliplatze.

Der Baum-Wurzelraum darf einschlieRlich des belebten Oberbodens eine Fla-
che von 3 x 3 m pro Baum nicht unterschreiten. In Langsparknischen ist eine
Wurzelraum-Flache von mindestens 2,5 x 4 m einzuhalten. Der Wurzelraum ist
von Leitungen freizuhalten. Der Eintrag von auftausalzhaltigem Oberfléchen-
wasser ist z.B. durch Einfassung der Baumscheibe mit Hochborden auszu-
schlieBen. :

Auf gréRBeren Parkierungsflachen mit mehr als 20 Stellplatzen sind die Baume
in Baumstreifen zwischen den Stellplatzreihen anzupflanzen, wobei die Breite
des Baumstreifens 2,5 m nicht unterschreiten darf. Die Baumstreifen sind dar-
Uber hinaus mit niedrigen Strduchern und robusten Stauden vielgestaltig zu
bepflanzen.

Artempfehlung:

Spitzahom, Sorte ,Deborah“  Acer platanoides ,Deborah”
ltalienische Erle Alnus cordata

Baumhasel Corylus colura

Esche, Sorte ,Diversifolia“ Fraxinus exelsior ,Diversifolia*
Winterlinde, Sorte ,Greenspire“ Tilia cordata ,Greenspire*
Chinesische Wildbirne Pyrus calleryana ,Chanticleer

PflanzgréRe :  Stammumfang mind. 12 cm
Anpflanzungszeit: die auf die Baumafinahme folgende Pflanzperiode.

Fassadenbegriinung

Alle neu errichteten Gebaude sind mindestens an einer AuRenwand wirkungs-
voll mit kletternden und rankenden Pflanzen dauerhaft zu begriinen. In be-
grindeten Ausnahmeféllen, bei denen konstruktions- oder funktionsbedingt
keine Begriinung méglich ist, kann von der Fassadenbegriinung abgesehen
werden. Bei einem begriindeten Verzicht auf eine Fassadenbegriinung ist der
Anteil der bodengebundenen Vegetationsfliche entsprechend zu erh6hen.

Artempfehlung:

Efeu Hedera helix et H. hibernica
Dreilappiger Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata ,veitchii*
Blauregen Wisteria sinensis

Baumpflanzungen im Straenraum

Entsprechend der im Plan eingetragenen Festsetzungen fiir die Anpflanzung
von B&umen im StraBenraum sind standortheimische B&ume zu pflanzen. Der
Baum-Wurzelraum darf einschlieBlich des belebten Oberbodens eine Fliche
von 3 x 3 m pro Baum nicht unterschreiten. In Léngsparknischen ist eine Wur-

K\S-97-20M\TEXT E\BvIB0930.doc
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1.8

1.81

1.8.2

183

1.8.4

185

zelraumflache von mindestens 2,5 x 4 m einzuhalten. Der Wurzelraum ist von
Leitungen freizuhalten. Der Eintrag von auftausalzhaltigem Oberflichenwasser
ist z.B. durch Einfassung der Baumscheibe mit Hochborden auszuschliefen.

Artempfehlung:

Spitzahorn, Sorte ,Deborah*  Acer platanoides ,Deborah*
ltalienische Erle Alnus cordata

Baumhasel Corylus colurna

Esche, Sorte ,Diversifolia“ Fraxinus exelsior ,Diversifolia*

Winterlinde, Sorte ,Greenspire® Tilia cordata ,Greenspire*

Pflanzgr6Re :  Stammumfang mind. 12 cm
Anpflanzungszeit: die auf die BaumaRnahme folgende Pflanzperiode.

Schutz, Pflege und Entwickiung von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20
BauGB)

Auf den im Plan mit F1 gekennzeichneten Fliachen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwickiung von Natur und Landschaft sind Geholzbestinde mit standort-
heimischen Laubgehélzen sowie extensive Wiesen und/ oder Hochstaudenfiu-
ren und/oder Rasen zu entwickeln. Dabei ist ein Mischungsverhéltnis von ana-
herungsweise 50 : 50 zwischen Gehélzbestinden einerseits und Wiesen, Ra-
sen, Staudenfluren andererseits einzuhalten.

Innerhalb der am Nordwestrand verlaufenden im Plan mit F2 gekennzeichne-
ten Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft ist dagegen ein Gehélzfldchenanteil von anniherungsweise 30% und
dementsprechend ein Anteil von 70 % Wiese, Hochstaudenfluren und Rasen
einzuhalten.

Auf der im Plan mit F3 gekennzeichneten Flache zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft ist eine Strauchhecke zu entwik-
keln.

Auf den Ausgleichsflachen F1 und F2, die aufgrund der Festsetzungen unter
Ziffer 1.8.1 und 1.8.2 als Vegetationsbestand Wiesen, Staudenfluren oder Ra-
sen aufweisen, kdnnen dezentrale Versickerungsmulden angeordnet werden.
Die Pflegemahd der gehdlzfreien Flichen (mindestens eine Mahd pro Jahr) ist
sicherzustellen.

Artempfehlung:

B&ume:

Vogelkirsche (Punus avium)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Wildbirne (Pyrus communis)

Salweide (Salix caprea)
Traubenkirsche (Prunus padus)
Feldahorn (Acer campestre)

Straucher:

Liguster (Ligustrum vulgare) Hasel (Corylus avellana)
Schlehe (Prunus spinosa) Hartriegel (Cornus sanguinea)
Rotdorn (Crataegus monogyna et laevigata)

Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)

Gemeiner Schneeball (Viburnum lantana)

Anpflanzungszeit: die auf die BaumaRnahme folgende Pflanzperiode.

K:\S-97-204\TEXTE\BvE80930.doc
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1.8.6 Die Geléndeoberflache der Ausgleichsfldachen ist 15 bis 45 cm tiefer als die

1.9
1.91

1.9.2

1.10
1.10.1

2.1

R

212

213
2.1.4
2.1.5

2.1.6

22
2.2.1

2.3
2.31

232

Geléndeoberfliche der angrenzenden (berbaubaren Grundstiicksfliche an-
zulegen.

Abgrabungen und Aufschiittungen (§ 9 (1) Nr. 17 BauGB)

Abgrabungen durfen eine Tiefe von maximal 0,50 m unter natrlichem Gelan-
de erreichen und sind im Bauantrag darzustellen.

Aufschittungen dirfen eine Hohe von maximal 0,50 m iiber Oberkante StraRe
erreichen und sind im Bauantrag darzustelien.

Sichtfelder (§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Aus Grinden der Verkehrssicherheit fiir wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer
und FuBgénger missen die im Plan eingetragenene Sichtfelder zwischen
0,80 m und 2,50 m Héhe, gemessen ab Oberkante Fahrbahn, von standigen
Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und sichtbehindemdem Bewuchs
freigehalten werden. Innerhalb der Sichtfelder sind B&ume, Lichtmaste u.i.
zulassig, sofern sie wartepflichtigen Fahremn, die aus dem Stand einbiegen
wollen, nicht die Sicht auf bevorrechtigte Verkehrsteilnehmer verdecken.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

Décher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Flachd&cher und flachgeneigte D3cher mit Dachneigungen von 0-20° sind nur
im Falle einer Begriinung zuldssig. Die Begriinung ist extensiv flachig als ge-
schlossene Vegetationsdecke mit einer Aufbaudicke von mindestens 10 cm
auszubilden und dauerhaft zu sichern.

Dacher sind in dunkelroter bis brauner oder grauer Dacheindeckung oder als
Dachbegriinung auszubilden. Dacheindeckungen in schwarz oder anthrazit
sind nicht zul&ssig. ‘ ‘

Wellfaserzement, Dachpappe und glénzende Materialien sind nicht zuléssig. .
Dacheinschnitte (Negativgauben) sind nicht zul&ssig.

Dachgauben sind insgesamt bis zu zwei Dritteln der Laénge der zugehbrigen
Traufe zuldssig.

Fur Dacher von Garagen und Nebengeb&uden gelten die gestalterischen Vor-
schriften wie fir Hauptgeb&ude. %

Fassadengestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Bei der Fassadengestaltung sind spiegelnde Fassaden nicht zuldssig.

Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung und nur bis zu einer Fléche
von 6 m? zuldssig. Werbeanlagen dirfen die Traufhthe des Geb&udes nicht

Uberragen.

Selbstleuchtende oder bewegliche Schrift- und Bildwerbung ist ausgeschlos-
sen.

K:\S-97-204\TEXTE\BVS80930.doc
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24
2.4.1

242

2.5
2.5.1

2.6

2.6.1

26.2
2.7

2.7.1
2.7.2

2.7.3

274

2.8
2.8.1

2.8.2

Antennen (§ 74 (1) Nm. 1 und 4 LBO)

Pro Gebd&ude ist nur eine sichtbare Antenne oder Gemeinschaftsantenne zu-
gelassen.

Satellitenantennen missen den gleichen Farbton wie die dahinterliegende
Gebéaudeflache aufweisen.

Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind im Baugebiet nicht zugelassen. Das neue
Niederspannungsnetz ist als Kabelnetz auszufiihren.

Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedigungen diirfen eine Héhe von 2,00 m nicht tberschreiten. Vor Mauern
und Zaune, die eine Héhe von 1,50 m Uberschreiten, sind straRenseits Vor-
pflanzungen durchzufiihren. Nadelholzhecken (z.B. Fichten, Thuja) sind im
Gewerbegebiet unzuléssig.

Die Verwendung von Stacheldraht fir Einfriedigungen ist nicht zugelassen.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung unbebauter Fliichen der

bebauten Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Auf allen Baugrundstiicken ist ein Griinflachenanteil von 25% anzulegen.

Als Grunflachenanteil gelten Vegetationsflichen (einschlieflich Versicke-
rungsmulden) wie Rasenflichen, Wiesen, Weiden, Staudenfluren und stand-
ortheimische Laubgehdlzbesténde sowie die auf den Grundstiicken liegenden
Ausgleichsflachen.

Baumpflanzungen auf versiegelten Flichen wie Stellplatzen kénnen mit der
GréRe der Baumscheiben bzw. Baumstreifen auf den Mindest-
Grinflachenanteil angerechnet werden.

DachbegriinungsmaBnahmen werden mit 50% ihres tatséchlichen Fliachenan-
teils auf den Mindest-Grinflachenanteil angerechnet.

Oberflichenwasserversickerung (§ 74 (3) Nr. 2i.V.m. (1) Nr. 3 LBO)

Vorbehaltlich einer qualitativen Beurteilung der Versickerbarkeit im Rahmen
des Entwésserungsantrags ist das Niederschlagswasser der iberbauten Fl&-
chen ist zu sammeln und zu verwerten und/ oder auf den unbebauten Fl&chen
der bebauten Grundsticke in dezentralen Versickerungsmulden zu versickern.
Versickerungsmulden dirfen eine Tiefe von 30 c¢m nicht tGberschreiten. Die
Versickerung hat fiir jedes Baugrundstiick getrennt zu erfolgen. Die Versicke-
rungsmulden kénne innerhalb der als Ausgleichsflichen gekennzeichneten
Flachen (F1, F2 und F3) angeordnet werden. Fiir auRergewshnliche Nieder-
schiagsereignisse, entsprechend dem 5-jshriichen Niederschlag, ist ein Not-
Uberlauf der Versickerungsmulde in die Ausgleichsfliche - unter Vermischung
des Niederschlagswassers verschiedener Baugrundstticke- zuldssig.

Neben der Muldenversickerung ist fiir wenig belastete Flachen die fléchen-
hafte Versickerung in Form wasserdurchldssiger Beldge zulssig. Die fiéchen-
hafte Versickerung ist unzuléssig bei Flachen fir die Lagerung und den Um-
gang mit wassergefdhrdenden Stoffen, sowie fir LKW-Zufahrten, LKW-
Rangierplétze und LKW-Stellplatze.

K:\S-87-204\TEXTE\BvIB0930.doc
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29
2.9.1

29.2

3.2

3.2.1

Vermeidung von iiberschiissigem Bodenaushub (§ 74 (3) Nr. 1 LBO)

Im Sinne einer Abfallvermeidung und -verwertung wird festgesetzt, daR die
Hohenlage der Grundstiicke derart zu verdndern ist, da anfallender und nicht
mit Schadstoffen belasteter Baugrubenaushub innerhalb des Grundstiickes
verbleiben und darauf wieder eingebaut werden muR. Baugrubenaushub kann
innerhalb der Grundstiicke auch auf den Griinflichen zur Geldndemodellie-
rung oder zur Beseitigung von Landschaftsschiden verwendet werden. Bei
Auffillungen und Abtragungen auf den Grundstiicken sind die Geléndever-
haltnisse der Nachbargrundstiicke zu berlicksichtigen. Nach Beendigung der
BaumaBnahme solite der kontaminierte Erdaushub innerhalb der Bauma@-
nahme eingeebnet und dauerhaft eingesét werden.

Sofern ein Massenausgleich auf dem Grundstiicke nicht méglich ist, kann in
begriindeten Ausnahmefélien der Uberschiissige Bodenaushub auch abgefah-
ren werden. Vor der Deponierung sind anderweitige Verwertungsmdéglichkeiten
auszuschopfen (z.B. Verwertung durch die Gemeinde selbst fir Larmschutz-
maBnahmen, Ddmme von Verkehrswegen, Beseitigung von Landschaftsscha-
den oder durch Dritte Gber eine Bérse). Um eine mégliche Verschleppung von
belastetem Erdaushub zu vermeiden, miissen UberschuBmassen zur Sicher-
stellung einer ordnungsgemé&Ben Entsorgung vor einer entsprechenden Ver-
wertung bzw. Deponierung andernorts auf Schwermetalle untersucht werden.
Far die Zuordnung zu einer bestimmten Deponie ist in diesem Falle der eluier-
bare Schadstoffanteil zu bestimmen.

HINWEISE

Grundwasser

Auf den hohen Grundwasserstand im Plangebiet wird hingewiesen. Da nach
der Festsetzung unter Ziffer 1.2.2. in den mittleren Grundwasserhdchststand
(MHW) nicht, und in den Hochsten Hochwasserstand des Grundwassers
(HHW) nur als Wasserdichte Wanne eingegriffen werden darf wurden die
Grundwassersténde in der Zeit vom 14.12.98 bis 22.03.1999 durch Pegelmes-
sungen ermittelt. Das Ingenieurbiro fur Tiefbau Tellgmann in Umkirch wurde
mit der Kanalisationsplanung beauftragt und hat in diesem Zusammenhang die
MHW- und HHW-Werte bestimmt.

Fur den Bereich des Bebauungsplans, der den ersten Bauabschnitt des Ge-
werbegebietes umfaBt, sind keine Grundwasserprobleme zu erwarten. Die La-
gepldne und Langsschnitte aus denen die MHW- und HHW-Werte ersichtlich
sind, werden den Bebauungsplanunteriagen als Anhang beigefiigt.

Denkmalschutz

Gemé&R § 20 Denkmalschutzgesetz (zufillige Funde) ist das Landesdenk-
malamt Baden-Wurttemberg, Archéologische Denkmalpflege, Marienstraie
10a, 79102 Freiburg i.Br., Telefon 07 61/2 05-27 81, unverzlglich zu benach-
richtigen, falls Bodenfunde in diesem Gebiet zutage treten. Auch ist das Amt
heranzuziehen, wenn Bildstécke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder ahnliches
von den BaumaRnahmen betroffen sein soliten.
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3.3
3.3.1

3.4
3.4.1

3.5

3.5.1
3.5.1.1

3.5.1.2
3.5.1.3

3.5.1.4

3.5.1.5

3.5.1.6

3.5.1.7

Fernmeldeanlagen

Far den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung
mit dem StraRenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstréger ist
es notwendig, Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Planbe-
reich der Deutschen Telekom, Niederlassung Offenburg, Ressort BZN 64,
Postfach 20, 79095 Freiburg, Telefon 0761/ 284-6610, Fax 284-6699 so frith
wie méglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich anzuzeigen.

Abfallwirtschaft

Gewerbeabfille sollen innerhalb des Betriebes sortiert in Containern fiir den
Abtransport bereitgestellt werden. Geeignete Standplatze sind hierfur freizu-
halten.

Bodenschutz

Die folgenden Bestimmungen dienen der Erhaltung des Bodens und der Si-
cherung der Bodenfunktionen. Gesetzliche Grundlage ist das Bodenschutzge-
setz flr Baden-Wiirttemberg vom 01.09.1991. Nach § 4 Abs. 2 dieses Geset-
zes ist insbesondere bei BaumaBnahmen auf einen sparsamen und schonen-
den Umgang mit dem Boden zu achten.

Allgemeine Bestimmungen

Bei BaumaRnahmen ist darauf zu achten, daR nur soviel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fiir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Frei-
flachen ist nicht zulassig.

Bodenarbeiten sollten grundsétzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfiltiger Trennung
von Mutterboden und Unterboden durchzufiihren.

Bei Geléndeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Geldndemodellierung usw. darf der Mutterboden des
Urgeléndes nicht (berschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir
die Aufflillung ist ausschlieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Ma® zu
beschranken, wo mdglich sind Oberflichenbefestigungen durchigssig zu ge-
stalten. Zur Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellpldtzen
usw. werden Rasengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaR zu entsorgen; er darf nicht als An-
bzw. Auffllimaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen
oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlos-
sen werden kdnnen, sind der Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.
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3.5.2 Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

3.5.2.1 Ein UberschuR an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in
Anspruch genommenen Fldchen verwendet werden. Er ist anderweitig zu ver-
wenden (Griipanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen oder wiederver-
wertbar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flichen in Mieten Zwischenzula-
gem)- igﬁ A >

3.6.2.2 Far die Lagérung*biszur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2m
hoch locker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrieistet
ist.

3.5.23 Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch
Auflockerung bis an wasserdurchldssige Schichten zu beseitigen, damit ein
ausreichender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige
Versickerung von Oberflichenwasser gewahrleistet sind.

@ 3.524 Die Auftragshéhe soll 20 cm bei Grinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht
Uberschreiten. :

3.6 Hinweise zur GrundstiicksenhuéisserungNersickerung

3.6.1 Alle h&uslichen und gewerblichen Abwasser aus dem Plangebiet sind an die
Offentliche Kanalisation (Schmutwasserkanalisation) der Stadt abzuleiten.

3.6.2 Da die &ffentliche Kanalisation im modifizierten Trennsystem ausgeftihrt wird,
ist auf eine richtige und vollstandige Trennung des Abwassers zu achten.

3.6.3 Sémtliche Grundieitungen bis zum AnschluBpunkt an die éffentliche Kanalisa-

tion (HausanschiuBleitungen) miissen vor Verfillung der Rohrgrében unter
Bezugnahme auf die jeweils guitige Entwédsserungssatzung durch die Ge-
meinde abgenommen werden.

3.64 Bei der qualitativen und quantitativen Beurteilung der Versickerung von Nie-
derschlagswasser ist der Arbeitsbericht der ATV-Arbeitsgruppe 1.4.1 ,Versik-
kerung von Niederschlagswasser* mafRgeblich.

f:) 3.6.5 Fur die privaten dezentralen Versickerungsmuiden sind jeweils separate was-
g serrechtliche Erlaubnisse zu beantragen.

Stadt Staufen, den 30.09.1998

er Burgermeister Der Pfanverfasser
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1 ALLGEMEINES

1.1
1.1.1

1.1.2

1.2

1.2.1

1.2.2
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1.3.1

AnlaB, Ziel und Zweck der Planung

In der Stadt Staufen stehen nur noch wenige Gewerbefldchen fiir eine kurzfri-
stige Nutzung tatsachlich zur Verfigung. Um vor allem den bestehenden Be-
darf kleinerer bis mittlerer Handwerks- und Gewerbebetriebe decken zu kén-
nen, sollen angrenzend an das bestehende Gewerbegebiet "Gaisgraben"
weitere Gewerbeflachen planungsrechtlich abgesichert werden. Diese Flachen
bieten sich fur die Ausweisung an, da das vorhandene Gewerbegebiet erwei-
tert wird, nahe Versorgungs- und ErschlieBungsanlagen genutzt werden kén-
nen und der in der Aufstellung befindliche Flachennutzungsplan diese Nutzung
vorsieht.

Das neu geplante Gewerbegebiet mit insgesamt ca. 13,7 ha soll in 3 Bauab-
schnitten entwickelt werden. Der hier vorliegende Bebauungsplanentwurf ent-
hélt die rechtlichen Festsetzungen firr den ersten Bauabschnitt in einer Grége
von ca. 6 ha. In der Plandarstellung ist jedoch auch die erste Konzeption fir
das gesamte Gewerbegebiet dargestelit. Um méglichst weitreichende Reaktio-
nen aus der friihzeitigen Behérden und Birgerbeteiligung zu bekommen, wur-
de nicht nur der 1. Bauabschnitt, sondern bereits die Konzeption fiir den Ge-
samtbereich zur Diskussion gestellt. Im ersten Bauabschnitt wird in etwa 4 ha
Gewerbebauland geschaffen. Die Ausweisung in dieser GréRenordnung ist fir
das Unterzentrum Staufen angemessen und auch durch die regionalplanerisch
ausgewiesene GE-Funktion (Gewerbliche Entwicklungsméglichkeiten kleineren
Umfangs zur Verbesserung der lokalen und nahbereichsbezogene Arbeits-
platzstruktur) abgedeckt. Die bei der Gemeinde bereits vorliegenden Bewer-
bungen fur Gewerbegrundstiicke (ca. 8-10) zeigen, daR ein Bedarf vorhanden
ist.

Lage des Plangebiets, bisherige Nutzungen und Planungen

Das geplante Gewerbegebiet liegt im Nordwesten von Staufen im Bereich der
Gewanne ,Neumatten®, ,innere Neumatten* und ,Tebishaas*. Ostlich angren-
zend an das Plangebiet liegt das bestehende Gewerbegebiet Gaisgraben. Im
Norden, Westen und Siiden grenzt das Plangebiet an die offene Landschaft,
die hier von landwirtschaftlich genutzten Fldchen gebildet wird. Die genaue
Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung. Im Westen des Plangebietes
soll zukinftig die Umgehungsstrae (L 123) von Staufen verlaufen, so dag
langfristig ein Anschiuf an das Gewerbegebiet direkt an die Umgehungsstraie
moglich sein wird. Die StraBentrasse steht noch nicht genau fest. Eine mégli-
cher Trassenverlauf ist aus dem nachfolgenden FNP-Ausschnitt ersichtlich.

Innerhalb des 1. Teilabschnittes befinden sich als bestehende Nutzungen au-
RBer den Ackerfléchen zur Zeit auch eine Reithalle mit Pferdekoppeln sowie ei-
nige Kleingérten. Die Nutzung als Reithalle soll jedoch aufgegeben werden.
Eine Umnutzung als Lagerhalle fir einen im Gebiet Gaisgraben | ansissigen
Betrieb ist geplant.

Flachennutzungsglan

Im derzeit in der Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan des Gemein-
deverwaltungsverbandes Staufen-Miinstertal ist das Gebiet als gewerbliche
Baufléche (GE) dargestelit. Der Bebauungsplan entspricht somit der beabsich-
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tigten Darstellung im zukinftigen Flachennutzungsplan. Sudiich angrenzend
sieht der Flachennutzungsplanentwurf groe Grunflachen mit Sport- und Frei-
zeitnutzung und im Anschlu daran ein Wohngebiet vor.

1.3.2 Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplanentwurf - M. 1:10.000
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1.4 Verfahren

22.10.1997 Aufstellungsbeschluf im Gemeinderat. Billigung des

2.1

2.1.1

2.1.2

213

2.14

Vorentwurfes. BeschluB der Durchfiihrung der frih-
zeitigen Burger- und Behdrdenbeteiligung.

24.11.97 - 23.12.97 Verfahren nach § 4 (1) BauGB. Fruhzeitige Beteili-
gung der Tréager &ffentlicher Belange.

17.03.1998 Durchfithrung der friihzeitigen Blrgeranhérung gem.
§ 3 (1) BauGB in Form einer Informationsveranstal-
tung.

22.04.98 Behandlung der Bedenken und Anregungen aus der

Fruhzeitigen Beteiligung im Gemeinderat. Billigung
des Entwurfes und BeschluB der Offenlage.

05.06.98 - 07.07.98 Verfahren nach § 3 (2) und § 4 (2) BauGB. Beteili-
gung der Blrger und der Trager dffentlicher Belange
in der Offenlage.

30.09.98 Behandlung der Anregungen aus der Offenlage im
Gemeinderat. Der Bebauungsplan wird gem. § 10
BauGB als Satzung beschlossen.

PLANUNGSZIELE

Stédtebauliche Zielvorstellung

Stadtebaulich soll das neue Gewerbegebiet eine Fortsetzung des bestehen-
den Gebietes ,Gaisgraben* darstellen. Daher werden gestalterische Festset-
zungen gréBtenteils an den Bebauungsplan ~Gaisgraben |“ angelehnt.

Das neue Gewerbegebiet soll aufgrund seiner GréBe und zur Anpassung an
den ortlich auftretenden Bedarf an Gewerbebauland in drei Abschnitten reali-
siert werden. Als erster Bauabschnitt ist ein ca. 6 ha grofles Gebiet bestehend
aus den Grundstiicken Fist-Nm. 1716, 1719, 1724, 1724/1 , 1742 - 1745, 1747
- 1751, 1752 und 1754 geplant.

Die Lage des Gewerbegebiets am nordéstlichen Ortsrand sowie direkt am
Ausgang des Munstertales, und ferner die Ndhe zu den geplanten Griin- und
Wohnbauflichen im Siiden erfordern eine sensible Einfigung in land-
schaftlicher und nutzungsmégiger Hinsicht.

Festsetzungen zur Griinordnung sollen die duRere gestalterische Einbindung
in das Landschaftsbild sichem, die innere Gliederung durch Griinzdsuren un-
terstitzen und somit insgesamt einen Ausgleich fur die notwendige Flichen-
inanspruchnahme bieten. Dabei wurde durch die Lage der Griinzésuren und
Baufenster und die zulsissigen Gebdudeh&hen insbesondere auch auf die kli-
matische Funktion des Berg-Tal-Windsystems (sog. ~Minstertdler*) Riicksicht
genommen.
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22 Art der baulichen Nutzung

221 Der gesamte rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist als Gewer-

222

223

224

225

226

227

begebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt, wobei die nach BauNVO allgemein
und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach den értlichen Bediirfnissen
und Gegebenheiten im einzelnen differenziert wurden. Insbesondere sollen im
Baugebiet im wesentlichen Bauflichen zur Ansiedlung von kleineren Hand-
werksbetrieben und Betrieben des produzierenden Gewerbes zur Verfligung
gestellt werden.

Wegen der bekannten Problematik von Wohnungen in Gewerbegebieten, ins-
besondere der Gefahr, daR zuerst die Betriebswohnung errichtet wird und die
Errichtung des zugehérigen Betriebes spéter unterbleibt und somit durch eine
schleichende Veranderung des Gebietscharakters die Zuldssigkeit von Gewer-
bebetrieben eingeschrankt wird, wurde festgelegt, da® Wohnungen nur aus-
nahmsweise errichtet werden diirfen, wenn sie dem Gewerbebetrieb zugeord-
net und ihm gegeniber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind.
Damit nicht zu viele ~Betriebswohnungen* entstehen, wurde ferner die Anzahl
der Wohneinheiten auf 2 je Gewerbebetrieb festgesetzt.

Anlagen fur kirchliche Zwecke wurden ausgeschlossen, da diese Nutzungen
mit der angestrebten Gebietscharakteristik, namlich hauptséachlich der Unter-
bringung von Handwerksbetrieben und produzierender Gewerbebetriebe nicht

vereinbar sind.

Aufgrund der Lage zur Innenstadt und der guten Erreichbarkeit des Gewerbe-
gebietes (insbesondere nach Fertigstellung der UmgehungsstraRe) wurden
Festsetzungen zum Schutz der Innenstadtbereiche und der stadtebaulichen
Ordnung in den Bebauungsplan aufgenommen. Nach dem Willen des Ge-
meinderates soll im Gewerbegebiet kein eigensténdiger Einzelhandel als Kon-
kurrenz zur Innenstadt entstehen. Andererseits sollten den angesiedelten Ge-
werbebetrieben die Méglichkeit geboten werden, ihre Waren an Ort und Stelle
zu verkaufen. Daher wurden Einzelhandelsbetriebe mit einem Warenangebot
des téglichen Bedarfes nur als Laden und Verkaufsstellen in unmittelbarem
Zusammenhang mit produzierendem Gewerbe oder Handwerksbetrieben zu-
gelassen. Dies jedoch nur, sofern der Uberwiegende Anteil des Verkaufssorti-
ments (mindestens 70% der Verkaufsfldche) selbst hergestelit wurde.

Aus gleichen Griinden, namlich zum Schutz der Innenstadt wurde die Zulas-
sigkeit von Schank- und Speisewirtschaften eingeschrénkt. Eigenstindige
Schank- und Speisewirtschaften sind im Plangebiet nicht gewollt. Da sich die
Gemeinde im Plangebiet gewerblich betriebene Sportanlagen wie z.B. eine
Tennishalle, ein Squash-Center oder eine Kegelbahn durchaus vorstellen
kann, und derartige Anlagen zur Steigerung ihrer Attraktivitit oft nur in Verbin-
dung mit einer Gaststitte errichtet werden, sind Schank- und Speisewirt-
schaften nur in der Verbindung mit gewerblich betriebenen Sportanlagen aus-
nahmsweise zuldssig.

Um Stérungen fir das Gebiet selbst und negative soziale Folgewirkungen zu
vermeiden wurden Vergniigungssttten ausgeschlossen.

Da einerseits, entsprechend der Planungsabsicht, die knapp bemessenen ge-
werbliche Bauflachen fir Handwerks- und Gewerbebetriebe gesichert werden
und UbermaRiger zusétzlicher Ziel- und Quellverkehrs mit damit verbundenen
VerkehrserschlieRungs- und Emissionsproblemen vermieden werden soll, an-
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2.3
2.3.1

2.4
2.4.1

242

2.5
2.5.1

252

2.53

dererseits langfristig durch Anbindung an die UmgehungsstraRe der Standort
auch flr Tankstellen, gerade in Verbindung mit KFZ-Gewerbe interessant wer-
den konnte, werden Tankstellen und KFZ-Lagerplatze nur als Ausnahme zu-
gelassen. Die ausnahmsweise Zulassung von Kfz-Lagerplétzen dient auch der
Verhinderung der negativ in Erscheinung tretenden und flichenverbrauchen-
den Errichtung von Schrottplatzen.

Bauweise

Da in Gewerbegebieten je nach spezifischen Produktionsbedingungen der
Betriebe auch Baukdmper Gber 50 m Lange notwendig werden, wurde eine ab-
weichende Bauweise festgesetzt. Danach sind die Gebiude grundséatzlich wie
in der offenen Bauweise mit seitlichen Grenzabstinden zu errichten, wobei
aber auch Geb&udeléngen (iber 50 m zuldssig sind.

MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung der Ausnutzbarkeit des Gebiets sind die Gesichtspunkte
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden einerseits und der Einfigung
in die landschaftliche Umgebung andererseits zu berticksichtigen. Da Baufla-
chen nicht unbegrenzt zur Verfugung stehen und jede Bebauung eine gewisse
Beeintréchtigung natiirficher Funktionen mit sich bringt, dirfen die Nutzungs-
méglichkeiten bei neuen Gebieten nicht zu eng gefalt werden. Gleichzeitig
sprechen aber auch klimatische Griinde (siehe Griinordnungsplan) dafir, die
Versiegelung zu beschrénken um die Aufheizung der Talwinde zu vermeiden.
Unter Abwégung dieser an sich gegensétzlichen Interessen wurde eine GRZ
von 0,8 und eine GFZ von 1,2 als fur das Gebiet angemessenen Ausnutzung
festgelegt.

Die Begrenzung der Trauf- und Firsthdhen bzw. Geb&udehshen auf 8,0 bzw.
12,0 m soll eine angemessene Ausnutzbarkeit der Grundstiicke und gleichzei-
tig auch die Einflgung in die Umgebung sicherstellen. Dartiber hinaus sind die
Hoéhenbeschrankungen notwendig um die Durchl&ssigkeit des Plangebietes fir
den klimatisch wichtigen ,Miinstertsler* aufrecht erhalten.

Gestaltung baulicher Anlagen

Far die gestalterischen Festsetzungen sind die Lage des Plangebiets am
Stadtrand, die Fortfihrung der Gestaltungsrichtlinien des bestehenden Ge-
werbegebietes sowie der angestrebte Charakter eines baulich qualitatvollen
Gewerbegebiets maRgebend.

Um den Bauherren im Rahmen der festgesetzten Trauf- und Gebdudehshen
einen gestalterischen Spielraum zu belassen wurden keine Dachneigungen
festgesetzt. Lediglich um das Erscheinungsbild groRer, massiver Dachflichen
zu verbessem, um die Dachfldchen kologisch aufzuwerten und um einen po-
sitiven Beitrag zum Kleinklima zu leisten, wurde festgesetzt, daR Débcher bis
20° Dachneigung nur zuldssig sind, wenn sie mit einer extensiven Begriinung
versehen werden.

Um ein einheitliches Erscheinungsbild in der Dachlandschaft im Zusammen-
hang mit dem Gewerbegebiet Gaisgraben zu gewahrleisten ist die Dachein-
deckung als Begriinung oder in dunkelroter bis brauner oder grauer Eindek-
kungen auszufihren, wobei gleichzeitig schwarze oder anthrazitfarbene
Décher ausgeschlossen wurden. Um negative Erscheinungsformen in der
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3.1
3.1.1

3.1.2

3.13

3.1.4

Dachlandschaft zu vermeiden wurden Materialien wie Wellfaserzement, Dach-
pappe und gldnzende Materialien ebenso wie auch Negativgauben ausge-
schlossen. Gauben wurden auf %/ der Traufldnge beschrankt um durchgehen-
de Gaubenbander zu vermeiden. Die Anwendung der Gestaltungsvorschriften
auch auf die Dacher von Garagen und Nebengeb&uden erfolgte, um die oft-
mals negativen visuellen Erscheinungsformen von Garagen und Nebengebu-
den mit Flachddchem oder unerwiinschten Materialien auszuschlieRen und
insgesamt ein gestalterisch harmonisches Erscheinungsbild des Gewerbege-
bietes zu sichem.

Aus gleichen Griinden wurden bei der Fassadengestaltung die Verwendung
spiegelnder Fassaden ausgeschlossen.

Die Flachenbegrenzung von Werbeanlagen auf 6 m? und Beschrénkung auf
die Stétte der Leistung sollen ibermaRigen ~wWerbewildwuchs“, wie er aus an-
deren Gewerbegebieten bekannt ist, einschrianken. Um Eingriffe in die Dach-
landschaft auszuschlieBen werden Werbeanlagen nur unterhalb der Traufhdhe
von Geb&duden zugelassen. Um gestalterisch aufdringliche Werbung zu ver-
meiden wurde darliber hinaus selbstleuchtende oder bewegliche Schrift- und
Bilderwerbung ausgeschlossen.

GRUNORDNUNG

Alilgemeine Aussagen

Das derzeit hauptséchlich durch landwirtschaftliche Flichen gepragt Plange-
biet befindet sich in ebener Lage im sog. Staufener Becken und schliefit an
das bestehende Gewerbegebiet Gaisgraben an. Zur Zeit dominieren Ackerfla-
chen und Ackerbrachen mit mittlerer Bodenqualitdt das Gelénde. Ein ca. 50 m
langes Baumheckensegment, ein umpflanztes landwirtschaftliches Anwesen
und ein Kleingarten sind die einzigen Strukturelemente.

Aufgrund der neuen zu erwartenden Bebauung sind Beeintrichtigungen mog-
lich in den Bereichen:

Landschaftsbild
Bodenschutz
Wasserhaushalt

Arten- und Biotopschutz
Klima und Luft

Der Gruinordnungsplan erstellt durch das Biro Krupp, Losert & Partner ist der
landschaftsékologische Beitrag zum Bebauungsplan. In ihm wurden Vorschla-
ge fir die &uRere gestalterische Einbindung in das Landschaftsbild und der in-
neren Gliederung durch Griinflichen und PflanzmaRnahmen gemacht, die ei-
ne Beeintréchtigung von Naturhaushalt und Landschaftsbild soweit wie
méglich vermeiden helfen bzw. ausgleichen.

Nach der Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) durch das
Investitionserleichterungs und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 gilt bei
der Neuausweisung von Baugebieten die naturschutzrechtliche Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung unmittelbar (§§ 8/8a BNatSchG). Erforderliche Aus-
gleichs- und ErsatzmaRnahmen werden auf der Grundlage des Griinord-
nungsplans im Rahmen der Abwégung in den Bebauungsplan Gbemommen.
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3.1.5

3.2

3.3

Als allgemeine Ziele fur das Gewerbegebiet .<Gaisgraben II“ nennt der
Grinordnungsplan:

* Die Entwicklung eines landschaftsésthetisch ansprechenden Erscheinungs-
bildes des Gewerbegebietes,

» die Schaffung einer weichen Ubergangssituation zwischen Siedlungsrand
und offener Landschaft,

* die Sicherung und rdumlich giinstige Anordnung bioklimatisch und lufthy-
gienisch aktiver Fldchen,

* und die Sicherung von Lebensrdumen fir siedlungstypische Tier- und
Pflanzengemeinschaften.

Nachfolgend werden die MaBnahmen kurz eridutert, die festgesetzt wurden
um die Beeintréchtigungen der einzelnen Schutzgiiter zu minimieren oder aus-
zugleichen. Zur detaillierten Begriindung und Erlduterung der einzelnen MaB-
nahmen wird auf den Griinordnungsplan verwiesen, der den Bebauungsplan-
unterlagen beigefligt wird.

Landschaftsbild

Die oben genannten Ziele kénnen durch einen Wechsel von unterschiedlichen
Grunflachentypen/ -elementen (Gras- Krautfluren, Gebusche, Hecken Baum-
gruppen, Fassaden- und Dachbegriinungen erreicht werden. Zu diesem Zweck
wurden die Festsetzungen zur Entwicklung von Gehélzbesténden getroffen.
Das Gewerbegebiet wird von einem bandartigen Grinflachen-Verbundsystem,
an welches jedes einzelne Grundstiick angeschlossen ist, durchzogen. Diese
Grunzige stehen mit den breit ausgebildeten Griinflichen am AuRenrand in
Verbindung. Zur Landschaftlichen Einbindung des Gewerbegebietes und zur
Entwicklung eines &sthetischen Erscheinungsbildes wurden zahireiche Be-
pflanzungsmaBnahmen festgesetzt:

o Bepflanzung der privaten Grundstiicke zu mindestens 5 % mit Laubgehdl-
zen,

» Umfangreiche BepflanzungsmaRnahmen fiir Stellplétze,

e Festsetzung von Fassadenbegriinung,

 Dachbegriinung auf Déchem bis zu 20° Dachneigung,

* Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen im StraBenraum,

e BepflanzungsmaBnahmen fiir die inneren und duBeren Grinzlge.

Die Pflanzgebote gewdhrleisten insgesamt eine deutliche Gliederung und
Durchgriinung des sowie eine angemessene Einbindung in das Siedlungs- und
Landschaftsbild. Zur Entwicklung eines landschaftsésthetischen ansprechen-
den Landschaftsbildes gehort dariiber hinaus auch eine zurtickhaltende Farb-

gebung des AuBenwande d.h. der Verzicht auf die flichenhafte Verwendung
spiegeinder Fassaden.

Bodenschutz

Das Baugesetzbuch fordert einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden.
Zur Reduzierung der Bodeninanspruchnahme wurde festgesetzt, daR minde-
stens 25% Grinfldchenanteil auf den privaten Grundstiicken erhalten bleiben
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3.4

3.5

muB. Gleichzeitig soll eine flichenverbrauchende eingeschossige Bauweise
méglichst vermieden werden. Wenn dies auch nicht ausdriicklich festgesetzt
wurde, so sind mit den zuléssigen Trauf- und Geb&udehdhen sowie mit der
GRZ von 0,6 und GFZ von 1,2 zumindest die Voraussetzungen fir eine ho-
henméRige Ausnutzung geschaffen.

Um die Ablagerung von Bodenaushub auRerhalb des Plangebietes zu vermei-
den wurden Festsetzungen zum Massenausgleich aufgenommen. Somit soll
im Sinne einer Abfallvermeidung und -verwertung die Hoéhenlage der Grund-
sticke so veréndert werden, daR der anfallende Bodenaushub auf den Grund-
sticken verbleibt und wieder eingebaut wird. Bei Geléndeauffillungen sind die
Geléndeverhéltnisse der Nachbargrundstiicke zu berticksichtigen. Gleichzeitig
ist mit der Festsetzung Gber die zulgssige Héhe der Aufschittungen (max. 0,5
m Uber Oberkante StraBe) auch eine Obergrenze gesetzt worden, um Gebau-
de auf hohen Erdsockeln zu vermeiden.

Wasserhaushalt

Aufgrund seiner hohen Wassserdurchléssigkeit erfiilit der Boden im Plangebiet
im hohen MaRe eine Ausgleichsfunktion im Wasserkreislauf. Dies entiastet
den Vorfluter (Neumagen) von zusétzlichen Hochwasserspitzen und trégt zu
einer hohen Grundwasserneubildungsrate bei. Um die Ausgleichsfunktion im
Wasserkreislauf zu erhaiten werden im Plangebiet MaBnahmen zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser festgesetzt. Die Versickerungsflichen sollen
als dezentrale Versickerungsmulden mit einer Tiefe von bis zu 30 cm, unmit-
telbar auf den festgelegten Griinstreifen (Fiichen F1 und F2) angelegt wer-
den.

Da das Sickerwasser stark frequentierter LKW-Stellplétze oder Rangierfldchen
ein (mittleres) Risikopotential darstellt soll das Niederschlagswasser dieser
Fidchen nicht in Form durchi&ssiger Beldge versickern, sondern gesammelt
und in Versickerungsmulden versickert werden, da der belebte Oberboden ei-
nen ausreichenden Filter bzw. Puffer zum Schutz des Grundwassers darstelit.

Aufgrund der hohen zu erwartenden Grundwassersténde wurden Festsetzun-
gen zur Beschrénkung der Griindungstiefen aufgenommen. Danach darf in
den mittleren Grundwasserhéchststand (MHW) nicht, und in den Héchsten
Hochwasserstand des Grundwassers (HHW) nur als Wasserdichte Wanne
eingegriffen werden. Im Plangebiet wurden die Grundwasserstznde in der Zeit
vom 14.12.98 bis 22.03.1999 durch Pegelmessungen ermittelt. Das Ingenieur-
baro fir Tiefbau Teligmann in Umkirch wurde mit der Kanalisationsplanung
beauftragt und hat in diesem Zusammenhang die MHW- und HHW-Werte be-
stimmt.

Far den Bereich des Bebauungsplans, der den ersten Bauabschnitt des Ge-
werbegebietes umfaft, sind keine Grundwasserprobleme zu erwarten. Die La-
gepléne und L&ngsschnitte aus denen die MHW- und HHW-Werte ersichtlich
sind, werden den Bebauungsplanunteriagen als Anhang beigefigt.

Arten- und Biotopschutz

Durch die Pflanzgebote, welche die Verwendung von standortheimischen Ar-
ten festsetzen, werden umfangreiche von B4umen und Strauchemn gepragte
Grunzige geschaffen. Die ca. 15 m breiten Griinstreifen innerhalb und am
AuBenrand des Plangebietes zusammen mit den umfangreichen PlanzmaR-

KA\S-97- 204\ TEXTE\BGS80930.doc



‘ v Stadt Staufen Stand: 30.09.1998

8

Bebauungsplan ,,Gaisgraben II“ Fassung: Satzung
gemaR § 10 BauGB
Begriindung Seite 9 von 10

3.6

4.2

4.2.1

4.3

4.4

nahmen auf Stellpldtzen, im StraRenraum an Fassaden und Dachemn sollen
insgesamt eine angemessene Durchgriinung und Gliederung des Plangebiets
sowie die Schaffung und Entwicklung von Lebensraumen und Rickzugsmég-
lichkeiten fiir heimische Tiere und Pflanzen gewihrieisten.

Gleichzeitig sollen entlang der inneren und duReren Griinziige Biotopstruktu-
ren entwickelt werden, die einen linearen Verbund zwischen den Griinflichen
des Gebietes ,Gaisgraben II* und dem gehélzreichen Kleingartengelénde her-
stellen. Die bandartige Biotopstruktur soll aus Hochstaudenfluren, Ge-
baschgruppen, kurzen Heckenabschnitten und Hochstdmmen gebildet werden.

Zusatzlich wurde von den wenigen im Plangebiet bereits bestehenden Gehél-
zen eine aus grunordnerischer Sicht erhaltenswerte Gehdlzgruppe am Reiter-
hof mit einer Planzerhaltung belegt.

Klima und Luft

Neben der Schaffung bioklimatisch/ lufthygienisch wirksamer Flachen durch
den hohen Anteil von Gehélzen, besitzt das Einleiten von Frisch-/Kaltluft des
Munstertéler Bergwinds in das Baugebiet eine groRe Bedeutung. Um eine Ab-
fluR-Barriere zu vermeiden wurden im Plangebiet maximale Bauhdhen festge-
legt. Zusatzlich wurden die StraBen und Griinziige parallel zu Windrichtung
ausgerichtet, damit der Munstertiler das Plangebiet ohne groRe Hindemisse
durchstrémen kann. Mit den Griinzésuren in einer Breite von ¢a. 15 m und den
StraBenrdumen, die zusammen mit den nicht (berbaubaren Grundstticksbe-
reichen ca. 25 m breit sind, wurden ausreichend dimensionierte Wind- und
Klimaschneisen vorgesehen. Dach- oder Fassadenbegriinung sowie eine ins-
gesamt angemessene Durchgriinung tragen dartiber hinaus zur Verbesserung
des Mikro-Klimas und zur Luftschadstoffminderung bei.

VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Das Plangebiet soll zunichst (iber die GewerbestraBe und die Strafe »m
Gaisgraben* an die L 123 und das Uberbrtliche Verkehrsnetz angeschlossen
werden. Mittelfristig ist von einer Verbesserung des Verkehrsanschlusses
durch Anbindung an die westlich des Gebietes verlaufende geplante Trasse
der Umgehungsstraie auszugehen.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes ist in ihrem Endausbau als Erschlie-
Bungsschleife mit einer Querspange vorgesehen. Fiir den ersten Bauabschnitt
reicht zunéchst aber eine an die Gewerbestrale angebundene ErschlieBungs-
spange aus, an der an beiden Enden Wendeméglichkeiten geschaffen wer-
den. Aus der Plandarstellung sind die beabsichtigten kinftigen Anschllsse fiir
den zweiten und dritten Bauabschnitt ersichtlich. '

Da die heutige ErschlieBung der bestehenden Reithalle Zukunftig zugunsten
eines Grunraumes mit FuB- und Radweg wegfallen soll, wurde ein Erschlie-
Bungsstich von der neuen Spange aus notwendig, der die Reithalle, die zu-
kinftig als Lagerhalle genutzt werden soll erschliefit.

Far den ruhenden Verkehr sind entlang der ErschlieBungsstraRe éffentliche
Stellplétze als Langsparker mit gliedemden B&umen vorgesehen.

Um den Kfz-Verkehr zu verringem und die Erreichbarkeit des Gebietes auch
far nicht motoriserte Verkehrsteilnehmer zu erhdhen wurde innerhalb der
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Griinz&sur zwischen bestehendem und geplantem Gewerbegebiet ein FuB-
und Radweg geplant. Dieser Weg dient auch Erholungssuchenden aus dem
Einzugsgebiet Staufen Nord und soll eine Wegeverbindung in Richtung Ge-
wann Spitzacker schaffen.

Um die an das Plangebiet anschlieBenden Feldwege fiir die Landwirtschaft zu
erhalten werden vom Plangebiet aus neue Anschliisse an die bestehenden
Feldwege vorgesehen.

VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung ist bei Einhaltung der geforderten MaRnahmen zur
Reduzierung des Regenwasserabflusses und durch Anschiu an vorhandene
Einrichtungen gesichert.

Fur die Stromversorgung wird an der Einfahrtsstrale zum Plangebiet eine Fla-
che fur eine Transformatorenstation ausgewiesen.

STADTEBAULICHE DATEN (iiberschl4gig)

Flache des raumlichen Geltungsbereichs: ca. 5,79 ha
Gewerbegebiet ca. 3,98 ha
Verkehrsflachen inkl. FuB- und Radweg ca. 0,83 ha

priv. Griinflachen ca. 0,73 ha

offentl. Grinflachen ca. 0,25 ha
ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Die Uberschldgig geschatzten Kosten der ErschlieRung betragen fr:
StraBenbau (einschl. Beleuchtung) 1.565.000 DM
Kanalisation 920.000 DM
Wasserversorgung 325.000 DM

BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Eine Neuordnung der Grundstiicke ist zur Verwirklichung des Bebauungsplans
notwendig.

Stadt Staufen, den 30.09.1998

irgermeister

Der Planverfasser
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Stadt 79216 Staufen
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

Satzung

der Stadt Staufen liber
die 1. Anderung des Bebauungsplans fiir das Gebiet ,,Gaisgraben iI”

Der Gemeinderat der Stadt Staufen hat am 24.09.2003 die 1. Anderung des Bebauungs-
plans far das Gebiet ,Gaisgraben I’ unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvor-
schriften als Satzung beschlossen:

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S.2141), zuletzt ge-
_&andert durch Art. 12 des Gesetzes vom 23. 7.2002 (BGBI. |.S. 2850);

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. 1 S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

o Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)

e § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
19.12.2000 (GBI.S. 754)

§1
Gegenstand der Plan-Anderung

Gegenstand der 1. Anderung ist der Bebauungsplan ,Gaisgraben I vom 30.09.1998.

Der textliche Teil der Bebauungsvorschriften wird in Ziffer 1.1.1.1 fir die Grundstiicke Flst.
Nm. 3144, 3145 und 3146 geéandert.

§2
Inhalte der Anderung

Nach Maf3gabe der Begriindung vom 24.09.2003 wird der Bebauungsplan ,Gaisgraben II*

vom 30.09.1998 geéndert:

textlich durch ergadnzende Festsetzung in § 3 dieser Satzung

Alle weiteren geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans ,Gaisgraben II“ vom
30.09.1998 behalten ihre Gultigkeit.



@’

§3
Textliche Festsetzungen

Ziffer 1.1.1.1 der textlichen Festsetzungen wird erganzt:
Ausgenommen von dieser Festsetzung sind die Grundstiicke Flst. Nrn. 3144, 3145 und

3146.

§4

Inkrafttreten

Die 1. Bebauungsplan-Anderung ,Gaisgraben II* tritt mit ihrer Bekanntmachung nach § 10 (3)

BauGB in Kraft.

Stadt Staufen, den 24.09.2003

i
g0
. ‘;‘_,""v‘/“

Der Burgermeister




Ausfertigung :
Der textliche und zeichnerische Inhalt der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gaisgraben 11 stimmt
mit dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 24.09.2003 iiberein.

Staufen i.Br., den 15.10.2003

AT

Michael Benitz
Birgermeister

Aktenvermerk Uber die Rechtskraft der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gaisgraben I,
Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ~Gaisgraben II* ist durch die ortsiibliche Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses am 30.10.2003 in Kraft getreten (8§10 Abs. 3 BauGB).

Staufen i.Br., den 03.11.2003
N\
. "-\./‘-a"""'

Michael B;nitz
Biirgermeister

Verfahrensvermerk

1. Der Beschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes effplgte ii'r‘ﬁffehtlicher Sitzung des
Gemeinderates am 26.03.2003. e

2. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Beschluss zur Offenlage in &ffentl. Sitzung des
Gemeinderates am 23.07.2003.

3. Offentliche Auslegung erfolgte vom 15.08.2003 bis einschl. 15.09.2003.

4, Die tffentliche Bekanntmachung zur Offenlage erfolgte am 07.08.2003 (Amts- und
Informationsblatt der Stadt Staufen).

5. Abwagung der eingegangenen Anregungen und Satzungsbeschluss in ffentl. Sitzung des
Gemeinderates am 24.09.2003.

6. Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses vom 30.10.2003 ist der

Bebauungsplan in Kraft getreten.

Staufen i.Br., den 03.11.2003

Michael B¢nitz
Biirgermeister
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Stadt 79216 Staufen Stand: 24.09.2003

1.Bebauungsplanédnderung ,,Gaisgraben II* Fassung: Satzung
fur die Grundstlcke Fist. Nrn. 3144, 3145 und 3146 gemaB §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB
BEGRUNDUNG ' Seite 1 von 3
1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Der Bebauungsplan ,Gaisgraben I1“ wurde am 30.09.1998 zur Satzung beschlossen.

Ziel des Bebauungsplanes war, die planungsrechtliche Sicherung vor allem kleinerer
und mittlerer Handwerks- und Gewerbebetriebe.

Aufgrund der Lage zur Innenstadt und der guten Erreichbarkeit des Gewerbegebietes
solite damals, nach dem Willen des Gemeinderates, im Gewerbegebiet kein eigen-
standiger Einzelhandel als Konkurrenz zur Innenstadt entstehen. Aus diesem Grund
wurden Einzelhandelsbetriebe mit einem Warenangebot des téglichen Bedarfs nur als
Laden und Verkaufsstellen in unmittelbarem Zusammenhang mit produzierendem Ge-
werbe oder Handwerksbetrieben zugelassen.

Far die Grundsticke Flst. Nrn. 3144, 3145 und 3146 im Gewerbegebiet ,Gaisgraben
II* liegt nun ein konkreter Bauantrag flir die Erstellung eines Einzelhandelsbetriebes
(Lebensmittelmarkt) mit einer Verkaufsfléche von ca. 748 gm vor.

Der Gemeinderat hat in einer nicht-6ffentlichen Sitzung am 26.02.2003 beschlossen,

- in Vorbereitung auf eine Beschlussfassung firr die Ansiedlung dieses Einzelhandelbe-

triebes’ (Lebensmittelmarkt) eine Wirkungsanalyse durch die Firma BBE Baden Wirt-
temberg GmbH erstellen zu lassen.

Ergebnis dieser Wirkungsanalyse ist u.a., dass der Einzelhandelsbetrieb (Lebensmit-
telmarkt) zu einer deutlichen Zentralitidtserhbhung der Einkaufsstadt Staufen fihren
wird. Positive Synergien (Frequenzerhhung) fur die Altstadt werden eher gering ge-
sehen, da die Kunden von peripheren Lebensmittelmarkten aufgrund der gekauften
Frischeprodukte nur sehr beschrznkt Koppelungsk&ufe vornehmen. Langfristig kénnen
sich aber dennoch K&uferstréme bezogen auf Staufen positiv verandern.

Negativen Wirkungen bezogen auf die Innenstadt werden als sehr gering angesehen,
da die Umsétze des geplanten Einzelhandelsbetriebs schwerpunktmaRig aus Umver-
teilungen zwischen den bestehenden Discountmarkten herrithren (siehe Wirkungsana-
lyse BBE Baden-Warttemberg vom Méarz 2003).

Aufgrund dieser Wirkungsanalyse hat der Gemeinderat der Stadt Staufen in seiner
Sitzung am 26. Marz 2003 beschlossen, den Bebauungsplan ,Gaisgraben I im Be-
reich der Grundstiicke Flst. Nrn. 3144, 3145 und 3146 mit dem Ziel der Ansiedlung ei-
nes Einzelhandelsbetriebes (Lebensmittelmarkt) zu &ndern.

ANDERUNGSBEREICH

Die textliche Anderung bezieht sich auf die Grundstiicke Fist. Nrn. 3144, 3145 und
3146 des bestehenden Bebauungsplanes ,Gaisgraben II*. :

VERFAHREN

26.03.2003 Aufstellungsbeschluss, Billigung des Entwurfs und Durchfuthrung
der Offenlage gemaR §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB.

00.00. 2003 bis  Offenlage gemaR §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB,
00.00. 2003

KAS-03-23N\TEXTE\BGU30924.doc
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Stadt 79216 Staufen Stand: 24.09.2003
1.Bebauungsplanidnderung ,,Gaisgraben II“ Fassung: Satzung
fur die Grundstlicke Fist. Nrn. 3144, 3145 und 3146 gemat §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB
BEGRUNDUNG ‘ Seite 2 von 3

24.09.2003 Behandlung der eingegangenen Anregungen aus der Offenlage

und Satzungsbeschluss gemaR § 10 BauGB.

Aufgrund der Tatsache, dass durch die Bebauungsplanénderung keine wesentlichen
Verdnderungen an den Zielen und Inhalten des bestehenden Bebauungsplanes
»~Gaisgraben II* vorgenommen werden, ist der Verzicht auf ein frihzeitiges Beteili-
gungsverfahren nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB gerechtfertigt.

4 RECHTSGRUNDLAGEN

Die Bebauungsplananderung ergeht auf Grund folgender Rechtsgrundiagen:

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. | 5.2141), zuletzt ge-
andert durch Art. 12 des Gesetzes vom 23. 7.2002 (BGBI. I.S. 2850);

» Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBL. | S. 132) zuletzt gesndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

» Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBL. | S. 58)

* § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Warttemberg (GemO) in der Fassung vom
19.12.2000 (GBL.S. 754) :

5 INHALTE DER PLANANDERUNG

Inhalt der Plananderung ist die Erganzung der Bebauungsvorschriften in Ziffer 1.1.1.1
dahingehend, dass im Gewerbegebiet (Grundstiicke Flst. Nrn. 3144, 3145 und 3146)
ein Einzelhandelsbetrieb (Lebensmittelmarkt) mit einer Verkaufsfliche von 748 m? zu-

lassig ist.

Das Regierungsprasidiums geht nicht davon aus, dass der projektierte Einzelhandels-
betrieb (Lebensmittelmarkt) mit einer Verkaufsfliche von 748 m? am geplanten Stand-
ort im Gewerbegebiet ,Gaisgraben* zu wesentlichen stadtebaulichen Auswirkungen im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO fiihrt.

Nach der durchgefuihrten Wirkungsanalyse der BBE Baden Wirttemberg wird der ge-
plante Lebensmittelmarkt zu einer deutlichen Zentralitdtserh6hung der Einkaufsstadt
Staufen fihren. Positive Synergien (Frequenzerhdhung) fur die Altstadt durften eher
gering ausfallen, da die Kunden von peripheren Lebensmittelmarkten aufgrund der
gekauften Frischeprodukte (Kasse — Karre — Kofferraum) nur beschrankt Koppelungs-
kaufe vornehmen. Langerfristig kénnen sich aber dennoch Kauferstréme bezogen auf
die Stadt Staufen positiv verandern.

Negativen Wirkungen, bezogen auf die Innenstadt werden sehr beschrankt bleiben, da
die Umsétze des geplanten Lebensmittelmarktes schwerpunktméBig aus Umverteilun-
gen zwischen den bestehenden Discountmérkten herrtihren.

Bezogen auf den gesamten Non-food-Bereich im Nicht ~Lebensmittelsektor wird der
zusétzliche Kaufkraftabfluss bei unter 2% des relevanten Marktpotentials liegen.

Fur die Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes (Lebensmittelmarkt) an diesem
Standort sprechen ferner die Lage und ideale Verkehrsanbindung an die L 123, die
durch einen geplanten Kreisverkehrsplatz im Einmindungsbereich L123 Neumagen-
strae / Im Gaisgraben noch verbessert wird.

KAS-03-234\TEXTEBG030324.doc
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Stadt 79216 Staufen Stand: 24.09.2003
1.Bebauungsplaninderung ,,Gaisgraben IlI“ Fassung: Satzung
fur die Grundstlcke Fist. Nrn. 3144, 3145 und 3146 gemaR §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB
BEGRUNDUNG ; Seite 3 von 3

Zusammenfassend werden negative Folgewirkungen auf das stidtebauliche Geflge,
die Funktionsfahigkeit des zentralértlichen Versorgungskerns oder die verbraucherna-
he Versorgung im Einzugsbereich durch die Ansiedlung das Marktes nicht erwartet.

Im ubrigen gelten auch weiterhin alle textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des
bestehenden Bebauungsplanes ,Gaisgraben I1*.

VERKEHR

Der geplante Einzelhandelsbetrieb (Lebensmittelmarkt) wird im 1. Bauabschnitt des
Gewerbegebietes ,Gaisgraben II“ errichtet. Dieses schliefit direkt im Nordosten an das
Gewerbegebiet ,Gaisgraben I an. Die ErschlieBung beider Gebiete erfolgt von der
Gewerbestrale und der StraRe Im Gaisgraben, die an die L 123 (NeumagenstraRe)
angebunden ist. ;

Durch den geplanten Einzelhandelsbetriebes (Lebensmittelmarkt) ist mit einem zusétz-
lichen Verkehrsaufkommen von ca. 550 bis 600 PKW's am Tag zu rechnen. In diesem
Zusammenhang ist im Einmiindungsbereich L123 Neumagenstrae / Im Gaisgraben
ein Kreisverkehrsplatz geplant. Durch den Bau dieses Kreisverkehrsplatzes wird die
heutige Einmindungssituation deutlich entschérft und insgesamt eine bessere Ver-
kehrssicherheit sowie Verkehrsfluss gewahrieistet.

GRUNORDNUNG

Bei der Bebauungsplaninderung handelt es sich lediglich um eine textliche Anderung
in Ziffer 1.1.1.1 der Bebauungsvorschriften fur die Grundstiicke Flst. Nrm. 3144, 3145
und 3146. Die Nutzungsziffern und grinordnerischen Festsetzungen des bestehenden
Bebauungsplanes werden dabei nicht gedndert, so dass kein zusatzlicher Eingriff in
Natur und Landschaft mit dieser Bebauungsplanénderung verbunden ist.

Stadt Staufen, den 24.09.2003

Architektur ® Stacitebau m Projektentwickiung ) 2
Frele Architeten - Frele Stadipianer KO TD €T

’ Schwtbentor ! D-7p098 Frelburg Barton
Tol.07.6 112,08 61/468 75-17
info@kbt 4 ﬁ' Drildourg.do Fahlem

Der Planverfasser
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Stadt Staufen

Bebauungsplan ,Gaisgraben* Fertigung !
Anlage 5b
Blatt1-2

Begriindung zur 1. Anderung

Planungsziel

Durch vorliegende Bebauungsplananderung (Anderung der textlichen Festsetzungen zum Verbot von
Schank- und Speisewirtschaften) soll es emmdglicht werden, im Zusammenhang mit dem beantragten
Neubau einer Vereinssportstitte (Vereinsheim) auch eine Gaststétte mit Vollkonzession einzurichten.

Ausgangssituation

Im Bebauungsplan ,Gaisgraben* der Stadt Staufen vom 28.8.1991 sind bei der Definition der Art der
baulichen Nutzung (,Gewerbegebiet* nach § 8 BauNVO) unter anderem Schank- und Speisewirt-
schaften ausgeschlossen. In der Begriindung zum Bebauungsplan wurde dieser Ausschiuf mit dem
Schutz der stadtebaulichen Ordnung im »gewachsenen* Kembereich der Stadt begriindet. Es heifit
dort ,wegen der zentrumsnahen Lage und der guten Erreichbarkeit dieses Gewerbegebietes sind in
der Neufassung des Bebauungsplanes auch Regelungen getroffen, um die stadtebauliche Ordnung
des Innenbereiches zu schiitzen. Dem gitt ... das Verbot von Schank- und Speisewirtschaften®.

Zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung bestand bereits die Sportaniage des FuBballiclubs FC
08 Staufen einschlielich eines Vereinsheimes mit Vereinsgaststatte. Unbeschadet der Frage, ob
diese Gaststétte ordnungsgemag konzessioniert war, muBte man davon ausgehen, daR planungs-
rechtlich hierfiir ,Bestandsschutz” zu gelten hatte. Mit dem Gesichtspunkt des Bestandsschutzes in
Verbindung mit Schank- und Speisewirtschaften hat sich der damalige Bebauungsplan insofem in
anderem Zusammenhang auseinandergesetzt, als auch im Bestand er die Einrichtung von Spielgera-
ten auf die Anzahl von 5 beschrankt. '

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes war auch davon auszugehen, daB die vorhan-
dene Sportaniage vom derzeitigen Standort wegverlegt werden wiirde. Zum einen bestand die Ab-
sicht, die Sportanlagen der Stadt méoglichst an einem zentralen Ort Zusammenzufassen, zum anderen

~ solite der jetzige Standort als Erweiterungsfiiche fiir einen angrenzenden gewerblichen Produktions-

betrieb zur Verfiigung stehen.

Stédtebauliche Bewertung der Planédnderung

Die angestrebte Plananderung um eine (vollkonzessionierte) Vereinsgaststitte an einer Stelle zuzu-
lassen, gefahrdet nicht den Schutz der stiidtebaulichen Ordnung wie in der seinerzeitigen Begriindung
ausgefiihrt. Insbesondere dann nicht, wenn man sich zur Beurteilung den Gedanken zu eigen macht,
daB der Gemeinderat bei der seinerzeitigen Planaufstellung vom Vorhandensein der Vereinsgaststatte
bereits ausgegangen ist (Bestandsschutz). L

In der Zwischenzeit ist zwar der alte Baubestand abgebrochen worden, um ihn durch einen zeitge:ﬁé-
en Neubau zu ersetzen — der Betrieb wurde jedoch wihrend der Umbaumagnahme in Containemn
fortgefiihrt.
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Der Gemeinderat will durch voriiegende Bebauungsplandnderung lediglich den Zustand bewahren,
wie er nach dem Vertrauensschutz fiir den Verein gegeben ist. Es ist unbestritten, daf zur Gewihrlei-
stung eines iiber die eigentliche Sportausiibung hinausgehenden Vereinsiebens notwendig ist, den
Vereinsmitgliedem und Gasten ein Zusammensein am Rande des Sportgeschehens und auRerhalb
der Zeiten der Sportausiibung zu emmdglichen. Weiterhin ist zu bedenken, dag zur Sicherung ihrer
wirtschaftlichen Grundlagen die Sportversine auch auf die Einnahmen aus der Fremdbewirtung ange-
wiesen sind. Dies um so mehr, als die &ffentliche Sportférderung aus gemeindewirtschaftlichen Griin-
den mehr und mehr beschrankt ist.

Zur Technik der Planénderung

Die Herausnahme von Flst. Nr. 2922 aus dem Verbot von Schank- und Speisewirtschaften im ausge-
wiesenen Gewerbegebiet erfoigt durch eine Neuformulierung von § 2 Nr. 3 Satz 2 der textlichen Fest-
setzungen (,Bebauungsvorschriften®). Da das vorliegende Sportgeldnde in einem Teilbereich des
Gewerbegebietes ,Gaisgraben* liegt, welcher nach § 1 Abs. 4 BauNVO dahingehend gegliedert (gin-
geschrénk) ist, dass dort nur solche Nutzungen zuléssig sind, die auch im Mischgebiet zulassig wa-
ren, ist die allgemeine Zulissigkeit nach § 15 BauNVO nach den fiir Mischgebiete gegebenen -alige-
meinen- Voraussetzungen zu priifen.

eil des igmaringen vom 11.10.0 ichen 0 iften”

Voriiegende Bebauungsplaninderung beriihrt keine &rtlichen Bauvorschriften, welche Bestandteil des
zu dndernden Bebauungsplanes ,Gaisgraben* sind. Der Gemeinderat geht davon aus, daR diese sei-
nerzeit rechtmigig zustande gekommen sind. Die Bebauungsplananderung wird daher nicht zum
Anlag genommen, planungsrechtliche und &rtliche Bauvorschriften in den Planunteriagen zu trennen
und durch jeweils getrennte Satzung nachtréglich zu erlassen.

Zum Anderungsverfahren

Der angestrebte Anderungsinhait beriihrt nicht die Grundziige der Planung. Die Auswirkungen auf die
Umgebung sind, insbesondere verglichen mit dem langjahrig vorhandenen Zustand, gering. Der Ge-
meinderat verzichtet daher auf eine friihzeiti ige Beteiligung der TOB nach § 4 Abs. 1 BauGB sowie die
friihzeitige Biirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB. Nach Billigung des Planentwurfes wird der Plan
unmittelbar nach § 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer eines Monats offengelegt.

Staufen, den 2 t'. []7 02 .................................................

Ausgearbeitet im Auftrag der Stadt Staufen

Freier Architekt Karlheinz Aligayer Stédtebau e Planung

79104 Freiburg StadtstraRe 43 Telefon 0761 /38 30 18
Telefax 0761 / 39159

, den 24.7.2002

Aligayer
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1. Das Planungsgebiet
Das Untersuchungsgebiet liegt in der naturrdumlichen Einheit Staufener Bucht.

Das Planungsgebiet “Gaisgraben Il “ liegt im Nordosten der Stadt Staufen und grenzt
hier (dstlich) unmittelbar an das bestehende Gewerbegebiet Gaisgraben (I) an. Das
Planungsgebiet ist ebenso wie die nach Norden, Westen und Siiden hin angrenzende
offenen Landschaft von landwirtschaftlichen Flachen gepragt. Im Norden des Gebiets
liegt gleichzeitig die Grenze zur Gemeinde Bad Krozingen.

Im Siudwesten grenzt eine im Flachennutzungsplan ausgewiesene 30 - 40 m breite
Griinfliche an, die sich in ostnordéstliche Richtung bis zur Landesstrae L 123 fortsetzt
und gleichzeitig den Siidrand des Gewerbegebiets Gaisgraben | darstellt.

Innerhalb des Planungsgebiets liegt im Norden eine Reithalle, dementsprechend hoch
ist der Anteil an Pferdekoppeln bzw. -weiden am Griinlandbestand des Gebiets.

Ein von Suidosten nach Nordwesten verlaufender, geschotterter Wirtschaftsweg bleibt
im nordwestiichen Abschnitt einer privaten Nutzung vorbehalten. Hier liegt gleichzeitig
ein landwirtschaftliches Gehéft. Ein unweit davon gelegener Garten (Grabeland)
vervollstandigt die Liste der vorhandenen Nutzungen.

Geltungsbereich des aufzustellenden Griinordnungsplans

Die Gesamtflache des Gewerbegebiets Gaisgraben Il umfat 13,7 ha. Von dieser
Gesamtflache soll zunachst nur ein erster Bauabschnitt von 5,8 ha realisiert werden.
Nur fir diesen ersten Bauabschnitt soll der Bebauungsplan Gaisgraben I aufgestellt
werden. . Die Aufstellung eines Bebauungsplans fur die Ubrigen Teilflachen soll in
spateren Jahren erfolgen. Daraus resultiert far den Grunordnungsplan folgende
Vorgehensweise:

Die Begriindung des Griinordnungsplans enthilt die Bestandsaufnahme und -bewertung
sowie die Formulierung der giinordnerischen Zielsetzungen fir die Gesamtfldche von
13,7 ha. Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz wird hingegen zweifach - zum einen fir den
ersten Bauabschnitt, zum anderen fiir die Gesamtfidche - durchgefiihrt. Festsetzungen,
werden ausschlieflich fur den ersten Bauabschnitt getroffen, da der Geltungsbereich
des aufzustellenden Bebauungsplans nur den erste Bauabschnitt umfafit.

2. Planungsvorgaben

[ | Vorgaben des Regionalplans:

Der REGIONALPLAN SUDLICHER OBERRHEIN sieht fiir die an das Planungs-
gebiet unmittelbar westlich angrenzenden Flzchen einen Regionalen Griinzug
vor. Fir das Planungsgebiet selbst sind jedoch keine Regionalen Griinzuge oder
Griinzésuren (die eine Besiedlung behindern wlrden) vorgesehen.

* In Regionalen Griinziigen findet eine Besiedlung nicht statt. Regionale Griinziige erfiillen &kologische
Ausgleichsfunktionen, insbesondere Lokalklimabeeinflussung, Grundwasserschutz etc.
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Vo en des Fliachennutzungsplans

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemein-
schaft Staufen/Munstertal (1984) ist das Planungsgebiet noch als Flache fiir die
Landwirtschaft vorgesehen. Im Entwurf der Fortschreibung des FNP’s (Stand
8/97) ist das Planungsgebiet als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Der FNP sieht im Westen des Planungsgebietes auch die zur Entlastung der
L 123 in Ortslage geplante Umfahrungstrasse vor.

Vorgaben ndsch lan

Im Landschaftsplan wird eine Bewertung fir die zukinftige Nutzung des
Planungsgebietes als Gewerbegebiet durchgefiihrt:

‘Art und Umfang der baulichen Nutzung fuhrt zu einem erheblichen Risiko fiir das
Grundwasser und zu einer deutlichen Minderung der bioklimatischen sowie der
abfluBregulierenden Funktion. Die Erhhung der Abfluspitzen (Neumagen als Vor-
fluter ?) sowie eine Minderung des Abkiihlungseffektes sind die Folgen.

Das Uberkragen Uber eine homogene Siedlungsgrenze an der Westflanke Staufens fiihrt
zu Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes. Das klimatische Risiko liegt in diesem
Bereich gemessen an der Fldchengrée héher als das der dibrigen Flachen.

AbschlieRende Beurteilung: bedingt geeignet

Die 6kologischen Risiken schlieen die angestrebte bauliche Nutzung nicht grundsétzlich
aus. Sie machen jedoch detaillierte skologische Vorgaben/Auflagen fur Art und Umfang
der baulichen Nutzung notwendig. Fur eine abschlieBende Beurteilung bedarf es Jedoch
klimatischer und bodenkundlicher Untersuchungen und einer Erfassung der Grund-
wasserstdnde, sowie einer hydrologischen Einschétzung der Bedeutung der Oberfiichen-
abflisse fir das Hochwasserrisiko des gewahlten Vorfluters.”

Im Landschaftsplan werden aus dieser Bewertung folgende Planungsvorgaben
abgeleitet:

- Konzept fiir Regenwasserrickhaltung

- Begrenzung der Grundfidchenzahl in Orientierung an hydrofogische und bioklimatische
Erfordernisse

- Begrenzung der Bauhéhe entsprechend bioklimatischen Erfordernissen

- Eine Fldachenreduzierung am Westrand sollte diskutiert werden.

- Zum Schutz des Bodens ist der Abfallvermeidungsgrundsatz anzuwenden. Danach
muB bei der Entsorgung von Bodenaushub ein Massenausgleich innerhalb des
Baugebiets hergestelit werden.

Der Landschaftsplan nennt eine Liste potentieller Ausgleichsflachen fiir bauliche
Eingriffe, die innerhalb einer Bauflache nicht ausgeglichen werden kénnen:
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Ortsteil Staufen

Lage Bestand AusgleichsmaBinahme

-Oberer Steiner strukturarme (wein - | bandartige Biotopverbundstruktur mit durchgehen-

-Langedcker - und) ackerbaulich den Gras-/ Hochstaudensidumen sowie einz. Ge-

Krebsbéchle gepridgte Agrarland- | btischen, Heckensegmenten und Obstbaumreihen

-MeBjauchert - schaft entwickeln

Wannenmatten

stidwestlich des Gott- | Ackerfiichen in Umwandlung v. Acker zu Griinland, langfristige

hardhofs Hanglage Rdckfithrung in Extensivwiesen

in Ortslage Staufen z.T. verrohrtes Ge- Offenlegung und natumaher Umbau des Tonsillar

West wésser Grabens

entlang der Wirt- fehlende u. abgédngi- | lockere Obstbaumreihen auf 3-4 m breitem Gras-/

schaftswege ge Obstbdume Hochstaudensaum-Streifen

Ruhrain Ackerfiache Flachenhaftes Biotopverbund-Element in Form von

: Streuobstiidche oder Extensivgriiniand mit Einzel-
gebischen gestalten

M Vorgaben der Wasserwirtsch

Ca. 200 m nordéstlich des Planungsgebiets beginnt die Trinkwasserschutzgebiets-
zone lll des Wasserwerks Hausen der Freiburger Elektrizitats- und Wasserwerke.,
ca. 500 m in nordwestlicher Richtung liegt die Grenze des Trinkwasserschutz-
gebietes Zone Il des Zweckverbandes “Krozinger Berg".

3. Naturrdumliche Grundlagen
3.1 Boden und Geologire

Bestand

Die Staufener Bucht wurde nacheiszeitlich mit dem aus dem Schwarzwald abgetrage-

nen Gestein in Form von Kiesen bzw. Schottermassen (Lockergestein) aufgefillt.

Aufgrund des kristallinen Ursprungs sind diese Kiese und Schotter als Ausgangs-
materialien fur die Bodenbildung karbonatarm. Aus (stark) kiesigen bis sandigen
Lehmen als geringmachtige Deckschicht tiber Kies und Sand haben sich als Bodenty-
pen Brauner Auenboden-Auengley und Auenregosol-Auengley herausgebildet. Je nach
Reliefsituation und im kleinflachigen Wechsel treten Ubergangsformen auf (Auen-
regosol, Auenbraunerde, Auengley).

Die Darstellung der Bodenverhéltnisse basiert auf den Bodenkonzeptkarten (1 : 25.000), die als Grundlage zur
Ersteilung einer Bodentibersichtskarte 1 : 200.600 dienen soll (GLA, unverdffentlicht).

Die Bodenkonzeptkarten stellen fur jede abgegrenzte Flacheneinheit Bodengeselischaften dar, wobei die
dominierenden Bodentypen hervorgehoben werden. Im Rahmen der Bestandsaufnahme des Grinordnungs-
plans wurden keine umfangreichen bodenkundlichen Untersuchungen durchgefiihrt. Eine bestehende, ca. 1
m tiefe Scharfgrube auf den Erdmaterial-Lagerplatz neben dem Reitgebdude gab dem Verfasser jedoch
punktuell die Mdglichkeit zur Verifizierung der oben dargesteliten Angaben. Die kursorische Untersuchung
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ergab deutliche Vergleyungsmerkmale in ca. 40 cm Tiefe (der humose Oberboden war abgeschoben) und
ein Vorherrschen der sandig-kiesigen Kérnungsfraktionen (schiuffig-lehmiger Sand und Kies).

Daraus sind folgende Bodeneigenschaften abzuleiten:
Mechanische Filterfunktion: mittel - hoch
physiko-chemische Pufferfunktion: gering (erhéht sich mit zunehmenden Humusgehalt)

Abflu3regulationsfunktion : (sehr) hoch
Die Wasserdurchlassigkeit des Bodens liegt mit
einem k-Wert von ca. 3,47 x 105 (= 3 m pro Tag)
sehr hoch.

Standorteignung fir Kulurpflanzen: mittel
Die Béden weisen entsprechend der Flurbilanzkar-
te eine mittlere Landbauwrdigkeit auf.

@
Vorbelastungen
Altlastenverdiachtige Standorte sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.
SchwermetallvorbeIastungen, die auf den mittelalterlichen Bergbau zuriickgehen und
ehemals mit den Neumagen-Uberflutungen ins Planungsgebiet eingetragen wurden,
bestehen im geringen Umfang, erreichen jedoch mit 0,5 (-1) mg/Kg bei Cadmium und
300- 500 mg/kg bei Blei keine kritischen Belastungswerte.
Schwermetalluntersuchungen wurden vom Geologeischen Landesamt (GLA, Waldmann 1988)
durchgefiihrt.
Auf den Ackerflachen mit ihrem fast ausschlieBlichen Maisanbau ist grundsatzlich von
einer erheblichen Vorbelastung mit Pestiziden auszugehen.

3.2 Wasser
@ Die sandig-kiesig-lehmigen Talfillungen weisen ein mittleres Grundwasservorkommen,

bei einer wechselnden, Uberwiegend jedoch einer hohen Grundwasserdurchléissigkeit
auf. Am Ostrand der Staufener Bucht erreicht die Méchtigkeit der grundwasserfihren-
den Ablagerungen 3 - 5 m.

Die GrundwasserflieRrichtung ist Nordwest, wobei der Grundwasserzuflul aus dem
Schwarzwald erfolgt. Auch die Bachldufe der Staufener Bucht filhren Wasser aus dem
Schwarzwald ab, wobei ein hoher Anteil von Bachwasser ins Grundwasser versickert.

Ca. 200 m nordéstlich des Planungsgebiets beginnt die Trinkwasserschutzgebietszone
Il des Wasserwerks Hausen der FEW, ca. 500 m in nordwestlicher Richtung liegt die
Grenze des Trinkwasserschutzgebiets Zone Il des Zweckverbands “Krozinger Berg”.
Auch die Stadt Staufen bezieht ihr Trinkwasser vom Wasserwerkhausen und vom
Zweckverband.

Zu den Grundwasserstanden im Untersuchungsgebiet liegen unterschiedliche Angaben
vor (Gewdsserdirektion, Stadt Staufen). Wahrend von der Stadt Staufen nicht
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kontinuierliche Messungen unmittelbar éstlich des Untersuchungsgebiets (Gaisgraben
[) Grundwasserstéande von ca. 2,5 bis 3,5 m unter Flur erhoben wurden, liegen von der
Gewaésserdirektion (GW-Pegel Staufen, Bohrung Nr. 113/071-9) mittlere Grundwasser-
stande von knapp 2 m unter Flur, bzw. ein maximaler Grundwasserhochstand aus dem
Jahr 1994 (aus einer 16-jahrigen Messreihe) von 0,7 m unter Flur vor.

Aus den dargelegten Angaben folgt, daB das im Planungsgebiet versickernde Wasser
als Grundwasser in Richtung des Wasserschutzgebiets des Wasserversorgungs-
verbandes Krozinger Berg abflieBt. Der nordéstlich gelegene Trinkwasserschutz-
gebietszone Il des Wasserwerks Hausen kann mit dem Grundwasserstrom kein
Wasser zuflieBen, das im Planungsgebiet versickert.

Insgesamt ergibt sich eine hohe Empfindlichkeit des Grundwassers aufgrund des
mittleren Grundwasservorkommens, des wahrscheinliche geringen Grundwasser-
Flurabstands bei gleichzeitig geringen Puffereigenschaften der Bodendeckschichten,
wodurch Schadstoffe relativ schnell ins Grundwasser gelangen kdnnen.

FlieBgewasser treten im Gebiet nicht auf. Als Oberflichengewasser sind jedoch

angelegte Tumpel in den AuRenanlagen der zwei vorhandenen Gebaude-Gruppen
(landwirtschaftliches Gehoft sowie Reitanlage) zu erwéhnen.

3.3 Klima

Als wichtigste klimatische Daten sind zu nennen (nach Kiima-Atias Baden-Wiirttemberg 1954;
Deutscher Wetterdienst Freiburg 1973, Trénkle 1980):

Jahresmitteltemperatur: 9-94°C
mittlere Niederschlagssumme: 800 - 1000
Sonnenscheindauer: (h) 1700
-Schwiiletage: 30

Nebeltage April bis September: 11-12

Das Planungsgebiet liegt im Randbereich der KaltluftabfluRBbahn des Minstertaler
Bergwinds. Dieser Bergwind tragt bei Strahlungswetterlagen (geringe Bewdlkung,
regional geringe Windgeschwindigkeiten) Kaltiuft aus dem Schwarzwald uber das
Untermunstertal bis ins Staufener Becken.

Die Starke des Bergwinds nimmt zwar mit seinem Eintreten in die Staufener Bucht ab,
die Wirkung [8Rt sich jedoch noch in Bad Krozingen nachweisen (siehe IMA, RICHTER
& ROCKLE: Stadtklimatologische Untersuchung im Hinblick auf die weitere Stadt-
entwicklung von Bad Krozingen 1997). .

Der Bergwind hat bei strahlungsreichen Wetterlagen u.a. fiir die Siedlungsgebiete
folgende Funktionen:

- Die meist winterliche lufthygienische Belastung in Form von Luftschadstoffen wird
durch den wenig vorbelasteten Bergwind vermindert.

- Die sommerliche Warme- und Schwiilebelastung der Siedlungsgebiete wird stark
vermindert. KLINK (1992) sieht bei einer Windgeschwindigkeit von > 2 m/s einen aus-
reichenden Mindestmassenstrom und eine wirksame Eindringtiefe der Kaltiuft ins
Siedlungsgebiet gegeben. Der Munstertiler Bergwind weist im Talausgang Untermiin-

6 I
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stertal im mittel 3,8 m/s auf. Im Planungsgebiet ist eine geringere aber eine noch
deutlich wirksame Windgeschwindigkeit anzunehmen (siehe IMA 1997, Abbildung 5-

1).

In bioklimatischer und lufthygienischer Hinsicht besteht eine auf das Planungsgebiet
vom Gebiet Gaisgraben | ausstrahlende Vorbelastung.

3.4 Tiere, Pflanzen und Biotope

Das Planungsgebiet ist gepragt von Ackerflichen (iiberwiegend Mais), verbrachtem
bzw. ruderalisiertem Griinland und Pferdekoppeln.

Die auftretenden Biotope - im Sinne von Lebensraumen fur Pflanzen und Tiere sind von
mittlerer bis geringer Wertigkeit:

Verbrachtes bzw. ruderalisiertes Grinland: Diese Flidchen sind weitgehend aus der

tblichen Griinlandbewirtschaftung herausgenommen und werden noch sporadisch
gemaht oder beweidet. Ein Teil der Flachen geht evtl. aus einer Lolch-Ansaat (Lolium
multiflorum) hervor. Die Flachen erreichen einen mittleren floristischen Artenreichtum,
seltene bzw. gefdhrdete Arten treten jedoch nicht auf.

Artenzusammensetzung eines ruderalisierten Grinlandbestands

Glatthafer Arrhenatherum elatius | Wolliges Honiggras Holcus mollis
Weidelgras Lolium perennis Kleinkopfiger Pippau  Crepis capillaris
Ackerkratzdistel Cirsium arvense Gemeines Leinkraut  Linaria vulgaris
Wiesen-Labkraut Galium mollugo Kanadisches Berufkraut Conyza canadensis
Zaun-Wicke Vicia sepium Weillklee Trifolium repens
Rauhe Gansedistel Sonchus asper Ackerwinde Convolvulus arvensis
Weidenréschen Epilobium spec. Tupfel-Hartheu Hypericum perforatum
Léwenzahm Taraxacum officinale Stumpfblat. Ampfer Rumex obtusifolia

Faunistisch betrachtet sind die Flachen aufgrund der relativ seltenen Bewirtschaftungs-
eingriffe fir die Wirbellosen / die Insekten von Bedeutung. Faunistische Bestandsauf-
nahmen liegen nicht vor. © mittlere Wertigkeit

Die Pferdekoppel bzw. Weiden sind aufgrund der hohen Nutzungsintensitat (Tritt-
belastung, Beweidung) in floristischer und faunistischer Sicht deutlich artenarmer.
‘ © geringe bis mittlere Wertigkeit

Eine Baumhecke befindet sich an der nérdlichen Grenze des Planungsraums. Der
Schirm der Kronen ragt in das Planungsgebiet hinein der eigentliche Wuchsort befindet
sich jedoch schon auf Bad Krozinger Gemarkung. Die Baumhecke setzt sich zusammen
aus:
Esche Fraxinus excelsior Schlehe Prunus spinosa
Kirsche Prunus avium Brombeere  Rubus fruticosus agg.
PfaffenhiGtchen Euonymus europaeus
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Die Baumhecke stelit die einzige gréRere Gehdlzstruktur im Planungsgebiet und dessen
weiterem Umfeld dar. © hohe Wertigkeit

Gendlizpflanzungen  sind im Bereich der AuBenanlagen der zwei Gebaudegruppen zu
finden. Sie enthalten Giberwiegend nicht standortsheimische Arten.

Reiterhof- | Stieleiche Quercus robur Fichte Picea abies
Gelande Salweide Salix caprea Birke Betula pendula
Séaulen-Pappel Populus nigra italica
Gehoft RofRkastanie  Aesculus hippocastanum
Fichte Picea abies

© geringe bis mittlere Wertigkeit

Angelegte Tumpel sind in den Auenanlagen der beiden genannten Gebdudegruppen
‘ zu finden. Der Tumpel am Gehoft weist im Norduferbereich einen kleinen Schilfbestand
auf. Der Tumpel am Reiterhof dient wahrscheinlich als Laichhabitat fir Amphibien. Vom
Verfasser konnte in ca. 80 m Entfernung vom Tumpel ein Jungfrosch (Grasfrosch)
nachgewiesen werden. o mittlere - hohe Wertigkeit

Nordlich an das Planungsgebiet angrenzend befindet sich ein nach § 24a NatschG
besonders geschiitztes Biotop auf der Gemarkung Bad Krozingen.

3.5 Landschaftsbild und Erholung

Im Zusammenspiel mit der westlich und nérdlich angrenzenden Agrarlandschaft wirkt
das Planungsgebiet als weitrdumige, ebene Fldche mit wenigen strukturierenden bzw.
gliedernden Landschaftselementen.

Raumpragsame und charakteristische Elemente sind kaum vorhanden, oder sie treten
nicht deutlich hervor (Baumhecke). Der Ubergang zum bestehenden Gewerbegebiet ist
abschnittsweise schroff und unvermittelt. Z.T. fehlen am Westrand von Gaisgraben |
Gehélzpflanzungen, z.T. bestehen junge Anpflanzungen, deren landschaftsbildbeein-
flussende Wirkung erst in einigen Jahren zum Tragen kommt.

Die Benutzbarkeit des Planungsgebiets fiir die Erholung ist stark eingeschrankt.
Gaisgraben Il ist Uber das Gewerbegebiet Gaisgraben | bzw.. - bedeutend erholungs-
wirksamer - durch einen Griinzug am Stlidostrand des Planungsgebiets an die tbrigen
Siedlungsflachen angeschlossen.

Innerhalb des Planungsgebiets besteht ein geschotterter Weg, der durch das
Planungsgebiet und weiter durch die Gemarkung von Bad Krozingen fuhrt. Dieser
Privatweg steht jedoch der Allgemeinheit nicht zur Verfiigung. Eine Benutzung des am
Ostrand verlaufenden Weges (Grenze zu Gaisgraben I) findet durch FuBganger und
Radfahrer statt. In Blickrichtung Westen bestehen von hier aus weitreichende
Sichtachsen in die wenig strukturierte Agrarlandschaft

Die intensivere Erholungsnutzung ist im Planungsgebiet auf das Reiten beschrankt. Als
Reitweg steht wiederum der Weg an der Grenze zum Gebiet Gaisgraben | zur
Verfligung, der in Richtung Norden auf Bad Krozinger Gemarkung weiter verlauft.



4. Entwicklungskonzept
4.1 Qualitatsvolle Durchgriinung und Einbindung in die Landschaft

Angestrebt werden soll:

- Entwicklung eines landschaftsasthetisch ansprechenden Erscheinungsbildes des
Gewerbegebietes.

- Schaffung einer weichen Ubergangssituation zwischen Siedlungsrand und offener
Landschaft

- Sicherung und raumlich giinstige Anordnung bioklimatisch und Iufthygienisch aktiver
Flachen

- Lebensraume fir siedlungtypische Tier- und Pflanzengemeinschaften.

Die genannten Ziele kénnen durch einen Wechsel von unterschiedlichen Griin-
flachentypen/ -elementen (Gras- und Krautfluren bzw. Wiesen), Gebiische, Hecken,
Baumgruppen, Fassaden- und Dachbegriinungen erreicht werden. Einen Schwerpunkt
stellt die Entwickiung von Gehdlzbestinden dar, da sie die oben genannten Funktionen
im héchsten MaR erfiillen:

» Das Gewerbegebiet durchzieht ein bandartiges Grunfidchen-Verbundsystem, an
welches jede einzelne Baufidche “angeschlossen” ist. Diese 15 m breiten Griinziige
sollen mit den breit ausgebildeten Griinflachen des Aufenrands in Verbindung
stehen. Fir die Griinzige sind neben Versickerungsflachen tberwiegend Gehélz-
pflanzungen vorgesehen

» Das Gewerbegebiet umgibt ein 15 m breiter, geschlossener Griinflachenrahmen.
Dieser Rahmen dient gleichzeitig zur Einbindung des Gewerbegebiets in die
Landschaft. '

» Zur Umsetzung der oben genannten Ziele ist auch auf den nicht iiberbauten Fiachen
der einzelnen Baugrundsticke die Entwickiung von Grunflaichen/-elementen
notwendig. Hier stehen die Elemente Gehédlzbestande, Fassaden- und Dach-
begriinungen im Vordergrund. Einschliefilich der fiir die Niederschlagswasser
notwendigen Rasenmulden-Versickerungsflachen (s.u.) und dem jeweils zu-
zuordnenden Grundsticksanteil am inneren/ duBeren Griinzug soll ein Griinflichen-
anteil von mindestens 25% der jeweiligen Baugrundstiicksflache erreicht werden.

Mindestens 5% des Baugrundstiicks missen mit standortsheimischen Laubgehélzen
bepflanzt sein. Laubgehdizbesténde, Rasenflichen (einschlieBlich Versickerungs-
mulden), Staudenfluren und Dachbegriinungen ergeben insgesamt den genannten
Grunflachenanteil von 25 %.

Begriinte Dachflachen gehen dabei grundsétzlich mit dem Faktor 0,5 in die
Flachenberechnung ein, da diese Griinelemente hinsichtlich der Funktionen
Wasserrlickhaltung und Biotopschutz in der Regel weniger wirkungsvoll sind als
bodengebundene Vegetationsflichen. Grundsatzlich wird fiir alle Gewerbebauten
eine Dachbegriinung empfohlen, ohne sie jedoch planungsrechtlich festzusetzen.
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Um die Ausgleichsfunktion im Wasserkreislauf zu erhalten, sollen die im Planungsgebiet
anfallenden Niederschldge auch weiterhin dort zurickgehalten werden. Dazu soll das
Niederschlagswasser der Gberbauten bzw. versiegeiten Flachen versickert werden.
Es wird empfohien das Wasser vor der Versickerung zu sammeln (Zisternen) und zu
Brauchwasserzwecken (Wasch-, Kihiwasser, WC-Spiilung) zu verwenden. Das so nicht
rickhaltbare Niederschlagswasser ist auf der nicht Gberbauten Flache des Baugrund-
stlicks zu versickern.

Die Versickerungsflache solite als dezentrale Versickerungsmulde (< 30 cm max.
Einstautiefe), unmittelbar angrenzend an den das Grundsttick beriihrenden Griinzug
angelegt werden. Der in leichter Muldenform ausgebildete Griinzug dient hier als
Notuberlauf bei extremen Niederschlagsereignissen. Die Versickerungsflichen missen
einen belebten Oberboden von > 20 cm aufweisen (Grundwasserschutz, s.u.). Das
Verhailtnis von Versickerungsfliche / angeschlossener befestigter Fidche soll > 1 :15
betragen.

Niederschlagswasser gering bis mafig belasteter Hof- und Umschiagflachen kann
flachenhaft versickert werden. Fidchenhafte Versickerung ist fir Flachen auszu-
schlieflen auf denen ein Umgeang mit wassergefdhrdenden Stoffen erfolgt.

Eine Unterschreitung des von der Abwassertechnischen Vereinigung (ATV) vor-
gegebenen Richtwerts von 1 m zwischen Grundwasserhochstand und Sickermuiden-
sohle kann eingehalten werden, insbesondere auch aufgrund der zumindest im Norden
des Gebiets durchzufiihrenden Bodenauffiillung.

4.4 Grundwasserschutz sichern

Der Grundwasserflurabstand und die Ndhe zum unweit nordlich gelegenen Wasser-
_schutzgebiet erfordern eine Minimierung der Risikofaktoren, die das Grundwasser
verunreinigen kdnnten. Risiken sind verbunden:

- mit dem Bodenaushub im Rahmen der Bebauung. Dies gilt insbesondere fir
mégliche Kellergeschosse die in der Bauphase mit einer Grundwasseroffeniegung
verbunden sind ,

- mit Umschlagsplatzen fur wassergefahrdender Stoffe.

» Uber die Ableitung bzw. Behandiung und Versickerung von Niederschlagswasser
von Betrieben, die wassergefahrdende Stoffen umschlagen, ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu entscheiden.

4.5 Minimierung bioklimatischer und lufthygienischer Belastungen

Zur Minderung der klimatischen Belastung ist ein méglichst hoher Grinflachenanteil
anzustreben. Durch Beschattung, Verdunstung und Filterung der Vegetation kann die
thermische und lufthygienische Belastung herabgesetzt werden.

» Ein Grinflaichenanteil von 25 % begrenzt die Uberwdrmung des Planungsgebiets.

» Innerhalb der Griinflachen ist ein hoher Anteil von Gehdélzbestdnden anzustreben.
Grundsétzlich erhéht sich mit der Hohe des “Vegetationskdrpers” seine Blattmasse
(Blattflaichenindex) und damit die bioklimatisch (Abkihlung) und lufthygienisch
(Luftfilterung) aktive Vegetationsflache. Die Beschattung reduziert am Tage den
Eintrag langwelliger Strahlung und die Erwarmung durch fihlbare Wérme.
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Geholzflichen sind in Hinsicht auf ihre landschaftsbildpragende Funktion, ihre lufthygienische
Eigenschaften und ihre Biotopfunktion wirkungsvoller als Rasenflachen.

» Die Begriinung der ErschlieBungsstralen wird in Form von beidseitigen Baumreihen
durchgefiihrt. Der Abstand zwischen zwei Baumen einer Reihe soll 25 m nicht
Uberschreiten.

» Parkierungsflachen sind mit mittel- bis groRkronigen Laubbiumen zu tiberstellen und
zwar jeweils ein Baum pro 5 Stellplatze. Auf ausgedehnten Parkierungsflachen sind
die Baume in Grinstreifen zwischen den Stellplatzreihen anzupflanzen, wobei die
Breite dieses Griinstreifens 2 m nicht unterschreiten sollte. Die Pflanzbeete werden
dartiber hinaus mit Strauchern und robusten Stauden vielgestaltig bepflanzt.

Zur Entwicklung eines landschaftsasthetisch ansprechenden Erscheinungsbildes gehért
eine zurlckhaltende Farbgebung der AuBBenwiénde, d.h. Verzicht auf die flichenhafte
Verwendung greller Farbanstriche und verspiegelter Fassaden.

Eine Minimierung von Lichtemissionen dient ebenfalls einem ansprechenden Er-
scheinungsbild, insbesondere aber der nachtaktiven Insektenfauna. Bei der Auswabhl
der (StraBBen-) Beleuchtung soliten keine Quecksilberhochdrucklampen Verwendung
finden, da sie Insekten, insbesondere Nachtschmetterlinge stark anziehen. Geeignet
sind z.B. Natriumdampflampen.

4.2 Reduzierung der Bodeninanspruchnahme

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden (BauGB, §1,

(5).

Far das Planungsgebiet bedeutet dies:

> Der Anteil von uberbauter/versiegelter Fliche soll so gering wie méglich sein
» Flachenverbrauchende einstdckige Bauweise ist nicht zu empfehlen

» Unterbringung des anfallenden Bodenaushubs im Baugebiet. Die Ablagerung von
Bodenaushub aullerhalb des Planungsgebiets ist zu vermeiden.

Im Planungsgebiet, insbesondere im Norden und Nordwesten ist im Rahmen der
Bebauung eine Geldndeanhebung zu erwarten. Hierdurch sind Méglichkeiten zur
Verwendung des Bodenaushubs auf den nicht (iberbauten Flachen gegeben.

4.3 Erhalt der Niederschlagsversickerung

Aufgrund seiner hohen Wasserdurchlassigkeit erfiillt der Boden im Planungsgebiet in
hohem MaRe eine Ausgleichsfunktion im Wasserkreislauf. Dies entlastet den Vorfluter
(Neumagen) von (zusatzlichen) Hochwasserspitzen und hat eine hohe Grund-
wasserneubildungsrate zur Folge.
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Die zur nachtlichen Abkiihlung gewiinschte, langwellige Ausstrahiung wird hingegen
in hohem Mafe von gehdlzarmen Vegetationsflachen wie Wiesen geleistet.
Daraus resultiert, daR ein parkartig gemischter Vegetationsbestand mit lichten
Baumbestanden einerseits und Wiesen bzw. Staudenfluren andererseits, die
glnstigste weil die ausgeglichenste klimatische Funktionen aufweist.

» Neben bodengebundenen Vegetationflichen dienen auch Dachbegriinungen und
Fassadenbegriinungen der genannten Zielsetzung.

Neben der Schaffung bioklimatisch/iufthygienisch wirksamer Fidchen im Bebauungs-
gebiet, besitzt das Einleiten von Frisch-/ Kaltluft des Miinstertaler Bergwinds in das
Bebauungsgebiet eine gleich hohe Bedeutung.

» Ein Zustrémen des vor Ort schon abgeschwichten Kait- und Frischiuftstroms ins

Gewerbegebiet ist nur unter Vermeidung von Strémungshindernissen und der
Vorgabe von in Strémungsrichtung verlaufenden Strémungsschneisen méglich. Als
Strémungsschneisen fungieren die Nordnordwest - Siidsiidost verlaufenden inneren
Grinzige, im geringeren Umfang auch die in dieser Richtung verlaufenden Straken
(Funktionsminderung durch Erwarmungseffekte) .
Als  Strémungshindernisse sind dichte und hohe Bepflanzungen in den inneren
Griinziigen sowie im Grinzug am sudlichen und nérdlichen Auenrand zu vermei-
den. Zum anderen mussen auf allen Baugrundstiicken Baukérper einen Abstand zu
den Griinzigen von 5 m einhalten, wodurch sich die Durchliiftungsschneise auf
insgesamt 25 m verbreitert.

Eine Minderung der Riegelwirkung der Baukérper ergibt sich durch eine Héhen-
begrenzung auf 12 m.

Die MaBnahmen zur Vermeidung einer starken Riegelwirkung und zur Minderung der
thermischen Belastung dienen auch der Erhaltung der kiimatischen Ausgieichsfunktion
des Munstertaler Bergwinds fiir Bad Krozingen.

4.6 Erhalt eines Teils des Gehélzbestandes

Der vorhandene, sparliche Gehélzbestand besteht iiberwiegend aus nicht standortshei-
mischen Arten jlingeren (- mittleren) Alters. Neupflanzungen im Rahmen eines
grinorderischen Gesamtkonzepts sind hier sinnvoller als der volistandige Erhait des
vorhandenen Bestands.

» Geschitzt werden standortsheimische Laubgehéize, soweit sie mit dem Er-
schlieBungskonzept vereinbar sind.

4.7 KompensationsmaBBnahmen fiir Eingriffe, die innerhalb des Gel-

tungsbereichs des Bebauungsplans nicht ausgeglichen werden
kdnnen

Unter Vorwegnahme der Ergebnisse der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz sei hier darauf
hingewiesen, daf fiir den Geltungsbereich des hier aufzustellenden Griinordnungs-
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bzw. Bebauungsplans (erster Bauabschnitt von Gaisgraben |l, siehe Kapitel 1) zum
Ausgleich von Eingriffen keine Fldchen auBerhalb der von Beginn an vorgesehenen
Gewerbebauflachen benétigt werden.

Fur die spater umzusetzende Bebauungsgebiets-Gesamtflache Gaisgraben Il ergibt die
Eingriffs-/Ausgleichsbilanz einen Bedarf an Kompensationsflichen auferhalb der
vorgesehenen Gewerbebaufléche. Daher beziehen sich die im folgenden aufgefiihrten,
Alternativen fiir Ausgleichsmaflnahmen an anderer Stelle auf den spater aufzustellen-
den Bebauungsplan Gaisgraben Il (Gesamtflache 13,7 ha).

Fortfihrung des Griinzugs am Sidrand von Gaisgraben | in Richtung Westen.
Hierdurch kann eine wirksame Griinzasur zwischen dem geplanten Gewerbebau-
gebiet Gaisgraben 1l (Gesamtflache) und dem zukinftigen Wohnbebauungsgebiet
Rundacker 1l hergestellt werden. Da die Flache unmittelbar an Gaisgraben |
(Gesamtflache) angrenzt, kann einfach der Geltungsbereich des spéteren Bebau-
ungsplans erweitert werden. Sinnvoll ist hier die Entwicklung von extensiven Wiesen
(Gberwiegende Flache) und Gehélzbestanden (geringerer Flachenanteil).

Extensivierung von Ackerflichen zu Grinland im Zusammenhang mit einer
zukanftigen Reaktivierung der Neumagenaue zur Hochwasserrickhaltung im Norden
des Gemeindegebietes (Gewann Steinmatten, Rihrain, Rankacker).

Aufforstung im Staufener Becken.

Aus dem Landschaftsplan resultiert die Zielsetzung den Waldanteil im Bereich des
Staufener Beckens zu erhéhen. Eine Aufforstungsflache sollte zur Vermeidung einer
Riegelwirkung gegenuber dem Minstertdler Bergwind mit einer ostsiidéstlich -
westnordwestlichen Langsausrichtung entwickelt werden. Sinnvoll ist eine Ausbildung
von 20 - 50 m breiten Waldstreifen entlang (des sudlichen Gewésserrandes) der
Bachldufe Eschbach, Runzgraben und Tunseler Eschbach (Waldbesténde dleser
Breite mUssen-strenggenommen als “Feldgehdize” bezeichnet werden).

Flachen- und linienhafte Biotopverbund-MaRnahmen sind entsprechend den
Darstellungen des Landschaftsplans sowohl im Norden des Gemeindegebiets (Unter
den Etzmatten, Langacker) als auch im Westen (Mittelmatten, Grund) sinnvoll
umsetzbar.
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5. Eingriffssituation und Ausgleichs-/ Ersatzmafnahmen
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (§ 8a BNatSchG)
im Geltungsbereich des Bebauungsplans (Gaisgraben I/
1. Bauabschnitt)

5.1 Methode

Ein Vorhaben stellt grundsétzlich einen Eingriff dar, wenn es die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt.
Vermeidbare Beeintrachtigungen sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigun-
gen auszugleichen (§ 8 BNatSchG).

Bei der geplanten Bebauung d aisgraben |l -Areais handelt es sich naturschutz-

rechtlich um einen Eingriff.

Allein die Inanspruchnahme und Versiegelung bislang offener Béden stelit eine Beein-
trachtigung und nachhaltige Veranderung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
dar, hinzu kommen Eingriffe ins Landschaftsbild und in die vorhandenen Biotope wie
z.B. die ruderalisieten Wiesen.

Durch die Aufstellung eines Bebauungsplans werden Eingriffe vorbereitet, indem in
diesem erstmals bauliche oder sonstige Nutzungen .im Sinne der Definition eines
Eingriffs festgesetzt werden sollen (GABI. 9.Sept. 1994).

Vermeidung: Ein Eingriff ist vermeidbar, wenn das Vorhaben in deutlich verminderter
Beeintrachtigungsintensitat oder ohne Beeintrachtigungen durchgefiihrt werden kann.

Der geplante Eingriff ist insgesamt nicht vermeidbar, da

- eine Verringerung der Baugebietsfliche mit den gemeindlichen Planungszielen nicht
vereinbar ist. Diesbeziglich stellt die mittelfristige Begrenzung auf den 1. Bau-
abschnitt eine Vermeidung i.w.S. dar.

- Flachenversiegelungen und Landschaftsbildveranderungen vorhabensbedingt nicht
ausgeschlossen werden kénnen

- derzeit kein Alternativstandort zur Verfligung steht, der eine entscheidend geringere
Beeintrachtigung der naturlichen Potentiale mit sich bringt

Das Vermeidungsgebot kann deshalb nur fur Einzelaspekte bzw. einzelne Schutzgiiter
umgesetzt werden. Dies gilt insbesondere fur die Schutzgiter Grundwasser und Klima.

Ausgleich:

Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind auszugleichen (§ 8 BNatSchG).

In der nachfolgenden Tabelle werden zundchst die Eingriffe bzw. die Belastungen des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes dargestellt. Dem werden die Vorgaben zur
Eingriffsvermeidung/ -verminderung und die Mafinahmen zum Ausgleich nicht
vermeidbarer Beeintrachtigungen gegenibergestelit. (Soweit die Beeintrachtigungen
nicht zu vermeiden und auszugleichen sind werden Ersatzmafinahmen durchgefiihrt,
soweit nicht die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege den mit dem
Vorhaben verfolgten &ffentlichen Belangen vorgehen).
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Die Ermittiung der erforderlichen Ausgieichs-, bzw. Ersatzmanahmen erfoigt verbal-
argumentativ. Ersatzmaf3nahmen (zur Kompensation) werden in der Regel auRerhalb
des Planungsgebiets durchgefiihrt.

Bei wertvolien Biotopen mit einer langeren Entwickiungszeit ist mit der Durchfihrung
und Fertigstellung einer AusgleichsmaRinahme die volie Funktionsfahigkeit (und damit
die volle Wirksamkeit der KompensationsmalRnahme) nicht gegeben, sondern wird erst
mit fortgeschrittenem Bestandsalter erreicht. Um dieses Defizit auszugleichen, muR
diese fehlende Entwickiungszeit in Form eines héheren Flachenumfangs kompensiert
werden, soweit ein Vollausgleich erreicht werden soi.

Im Planungsgebiet treten derart wertvolle Biotope mit langeren Entwickiungszeiten nicht
auf.

Die Beschreibung der Eingriffssituation, sowie die Darstellung der geplanten
Vermeidungs- bzw. AusgleichsmaRnahmen zeigt die folgende » Tabelle 5.2.

Die Eingriffs-/ Ausgieichsbilanz wird ebenfalis tabeliarisch in » Tabelle 5.3 dargestelit.
Bei der Quantifizierung des Eingriffs werden zunichst die derzeit vorhanden Fii-
chentypen im Hinblick auf den Funktionserfullungsgrad (bzw. die Leistungsfahigkeit) der
einzeinen Schutzgiter funfstufig bewertet:

Funktionserfullung; 0,5 = mittiere
0 = keine 0,75 = hoch
0,25 = geringe 1 = sehr hoch

Anschlieend wird der prozentuale Funktionserfuilungsgrad mit dem Fiachenanteil
multipliziert. So erhéit man Flachendquivalentwerte, die in der Summe aller Fidchen ein
Maf} fur die Funktionserfillung des jeweiligen Schutzguts auf der Gesamtfliche
ergeben.

Auf die gleiche Weise werden im AnschiuR daran die neu entstehenden Fiachentypen
des Bebauungsplans bewertet. Im Vergleich der Summenwerte der F lachenaquivalente
sind schutzgutbezogen die Unterschiede zwischen Bestand und Planung erkennbar.
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FAZIT: Geltungsbereich Bebauungsplan Gaisgraben Il (1. Bauabschnitt)

Aufgrund der genannten Mainahmen zum Ausgleich und zur Minderung von
Eingriffen ist zu erwarten, dag fiir die Schutzgiiter Boden und Wasser mittelfristig
keine erheblichen Beeintrdchtigungen zuriickbleiben. Durch die Anlage von
Versickerungsmulden kann der durch Flichenversiegelung bedingte Verlust der
wichtigsten Bodenfunktionen Niederschlagsversickerungsfunktion und Filter- und
Pufferfunktion kompensiert werden. Der flichenhafte Verlust der Standortfunktion
fiir Kulturpflanzen (Ackerflachen) kann jedoch nicht kompensiert werden, was im
Rahmen der Abwéagung zu beriicksichtigen ist.

Fiir die Lebensraumfunktion von Tieren und Pflanzen ergibt sich durch die
AusgleichsmaBnahmen trotz des geringeren Flichenumfangs aufgrund der
hoheren Wertigkeit der neu geschaffenen Biotope eine Verbesserung. Dieser
Positivbilanz stehen Ausgleichsdefizite fiir die Schutzgiiter Landschaftsbild/
Erholung gegeniiber. Eine Zusammenfiihrung dieser zwei Schutzguts-Bilanzen
ergibt eine ersatzweise Kompensation der verbleibenden Landschaftsbildbeein-
trachtigungen durch eine erhebliche Aufwertung von Biotopfunktionen.

Die bioklimatischen und lufthygiensiche Beeintrichtigungen kénnen durch die
genannten MaBnahmen gemindert werden. Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz zeigt
jedoch, daB trotz der in der Bilanz aufgefiihrten Vermeidungs- und Ausgleichs-
maBnahmen noch deutliche Beeintrichtigungen bzw. Ausgleichsdefizite im
Bereich Luft/ Klima verbleiben.

Im Bemiihen um einen weitestgehenden Ausgleich im Bereich Klima/ Luft werden
iber die in der Bilanz beriicksichtigten MaRnahmen hinaus auch extensive
Dachbegriinungen fiir Décher mit einer Dachneigung von 0 ° - 20 ° festgesetzt.
Wie weit durch diese MaBnahme eine Anniherung an den Vollausgleich erzielt
wird, kann aufgrund der Unbestimmtheit des Flichenumfangs der betreffenden
Décher nicht quantifiziert werden. Die verbleibende Restbeeintriachtigung der
Schutzgiiter Luft/ Klima ist in die Abwigung miteinzubeziehen.

6. Eingriffssituation und Ausgleichs-/ ErsatzmaBnahmen
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (§ 8a BNatSchG)
fur den spater aufzustellenden Bebauungsplan Gaisgraben
Il /Gesamtflache (13,7 ha)

6.1 Methode

Die Methodische Vorgehensweise entspricht derjenigen, die in Kapitel 5.1 dargestelit
wurde.
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FAZIT: fir den in spateren Jahren aufzustelienden Bebauungsplan Gaisgraben Il (Gesamtfidche 13,7 ha)

Aufgrund der genannten MaRnahmen zum Ausgleich und zur Minderung von
Eingriffen ist zu erwarten, daR fiir die Schutzgiiter Wasser und Boden mittelfristig
keine erheblichen Beeintrichtigungen zuriickbleiben.

Fir die bedeutendsten Bodenfunktionen kann durch die Ausgleichsmafnahmen
eine weitgehende Kompensation erreicht werden. Der flichenhafte Verlust der
Standortfunktion fiir Kulturpflanzen (Ackerflichen) kann jedoch nicht kompensiert
werden, was im Rahmen der Abwégung zu beriicksichtigen ist.

Die bioklimatischen und lufthygienischen Beeintrichtigungen kénnen durch die
genannten MaRnahmen gemindert werden. Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz zeigt
jedoch, daB trotz der in der Bilanz aufgefiihrten Vermeidungs- und AusgleichsmaR-
nahmen noch deutliche Beeintrichtigungen bzw. Ausgleichsdefizite im Bereich Luft/
Klima verbleiben.

Im Bemiihen um einen weitestgehenden Ausgleich im Bereich Klima/ Luft werden
iiber die in der Bilanz beriicksichtigten MaRnahmen hinaus auch extensive
Dachbegriinungen fiir Dacher mit einer Dachneigung von 0 ° - 20 ° festgesetzt. Wie
weit durch diese MaBnahme eine Anndherung an den Vollausgleich erzielt wird,
kann aufgrund der Unbestimmtheit des Fliachenumfangs der betreffenden Dicher
nicht quantifiziert werden. Die verbleibende Restbeeintriachtigung der Schutzgiiter
Luft/ Klima ist in die Abwigung miteinzubeziehen.

Fur die Schutzgiiter Landschaftsbild/Erholung sowie Tiere und Pflanzen bleiben
trotz der Vermeidung-, Verminderungs- und AusgleichsmaRnahmen erhebliche
Beeintrédchtigungen zuriick, die auBerhalb des vorldufigen Geltungsbereichs des
Bebauungsplan-Konzepts kompensiert werden miissen. Dazu werden vier geeignete
Bereiche / MaBnahmen vorgeschlagen.

Aufgestellt:
Denzlingen, den 15.06.1999 ﬁ Staufen, den .30.:.09.1998 ...
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