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Vorbemerkungen

Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

Zeichnerischer Teil

Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften

Begriindung mit fakultativem Umweltbericht

Anlagen

- Natura 2000-Vorprifung (Arguplan, Karlsruhe)

- Artenschutzrechtliches Gutachten (Arguplan, Karlsruhe)

- Artenschutzrechtliches Gutachten Fledermause (Okologie & Stadtentwicklung, Darm-
stadt)

- Naturschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Hochwasserschutz an der Murg (GE 5, GE 6,
GE 7) (Arguplan, Karlsruhe

- UVP-Vorprifung zum Hochwasserschutz an der Murg (GE 5, GE 6, GE 7) (Arguplan, Karls-
ruhe)

- MaRnahmenkonzept zur Mauereidechse (Arguplan, Karlsruhe)

- Anpassung des Sanierungsplans Teil A ,, Quellsanierung” und Teil B , Flachenreaktivie-
rung” (Kom-pakt GmbH, Karlsruhe)

- Hochwasserschutz an der Murg in Gernsbach - Hochwasserschutzmalinahmen am
Katz'schen Garten (GES), am ehem. Pfleiderer- Areal (GE6), am Triebwerkskanal (GE7)
sowie lokale MaBnahmen (Wald+Corbe, Hiigelsheim)

- Verkehrsuntersuchung (BIT Ingenieure, Ohringen)

- Schalltechnische Untersuchung (Kurz + Fischer, Winnenden)

- Auswirkungsanalyse Einzelhandel (GMA Ludwigsburg)

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802)

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 02.12.2021 (GBI. S. 1095, 1098)
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Verfahrensschritte zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes:

Aufstellungsbeschluss

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange sowie sonstiger
Behorden (§§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB)

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange (§§ 3 Abs. 2 und 4 Abs.
2 BauGB)

Erneute 6ffentliche Auslegung und Beteiligung der Trager offentlicher Belange (§ 4a Abs. 3
BauGBi. V. m. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB ist im beschleunigten Verfahren keine Umweltprifung durchzufiihren

und kein Umweltbericht zu erstellen. Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a

in Verbindung mit § 21 BNatSchG muss gemal § 13a BauGB nicht durchgefiihrt werden. Vorliegend

wurden auf freiwilliger Basis die Umweltprifung sowie eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

durchgefihrt.
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1 Erfordernis und Ziel der Planung

In fuBlaufiger Entfernung zur Altstadt von Gernsbach befindet sich das ehemals gewerblich ge-

nutzte ,Pfleiderer-Areal”, welches seit einigen Jahren ungenutzt ist und brachliegt. Das Areal hat
eine GrolRe von ca. 3,5 ha, wird durch die Murg bzw. den Murgkanal eingefasst und besitzt damit

einen Inselcharakter.

Das Pfleiderer-Areal kann auf eine lange gewerbliche Geschichte zurlickblicken. Von 1858 bis 1952
wurden auf dem Areal durch die damalige Firma Katz & Klumpp Telegrafenmasten und Bahnschwel-
len aus Holz produziert, ab 1954 in Beton. 1986 ging das Areal in Besitz der Fa. Pfleiderer lber,
welche dort die Produktion von Bahnschwellen fortsetzte. 2005 wurde die Produktion eingestellt,
das Areal fungiert seitdem nicht mehr als Produktionsstatte. 2012 wurde das Insolvenzverfahren
gegen die Firma Pfleiderer Infrastrukturtechnik eréffnet.

Aufgrund der langjahrigen Impragnierungsvorgange und dem nicht sachgerechten Umgang mit che-
mischen Stoffen gelangten erhebliche Mengen von Quecksilber, Teerdle sowie Arsen in das Erd-
reich und sorgten damit flir groRflachige Verunreinigungen. Der Schadensschwerpunkt befindet
sich dabei im Bereich der ehemaligen Tauchbecken in zentraler Lage des Areals.

Seit Stilllegung der Produktion ist die Stadt Gernsbach um eine addquate Nachnutzung des Areals
in attraktiver Kernstadtlage bemiiht. Bereits kurz nach Aufgabe der Produktion wurde eine Sanie-
rungsvereinbarung zwischen der Firma Pfleiderer und dem Landratsamt als zustandige Boden-
schutzbehdrde getroffen. Wenig spater beschloss der Gemeinderat die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes, um die stadtebauliche Zielsetzung einer Nachnutzung - eine Mischung von Handel, Ge-
werbe und Wohnen - zu definieren und planungsrechtlich zu sichern.

Wesentlicher Inhalt der Sanierungsvereinbarung war eine Sicherung der Altlasten, um eine Ausbrei-
tung der Schadstoffe in die Umwelt, insbesondere in die Murg, zu vermeiden. Hierzu wurde 2006
eine Wasseraufbereitungsanlage sowie vier Grundwasserentnahmebrunnen um das Schadenszent-
rum installiert. Diese sogenannten Abfangbrunnen fordern bis heute Grundwasser aus dem Schad-
stoffzentrum und leiten es zur Reinigung in die Aufbereitungsanlage. Von dort erfolgt die Einleitung
in die Murg als Vorfluter.

Nach mehreren Jahren Diskussion um mogliche Erganzungen des Sanierungskonzeptes und die end-
glltige Nutzung des Areals liegt der Stadt aktuell ein Nutzungskonzept eines Investors vor. Dieses
beabsichtigt eine Erweiterung der Sanierungsvereinbarung, bei der neben der Sicherung auch die
aktive Beseitigung von maligeblichen Teilen der Bodenkontaminationen erfolgt. Nach Abschluss
dieser MaRnahme ist eine umfassende Reaktivierung des brachliegenden Areals mit einem Nut-
zungsmix aus Einzelhandel, Biro/Gewerbe und Wohnen geplant.

Wesentlicher Faktor des vorgelegten Konzeptes ist eine adaquate verkehrliche Anbindung tber ei-
nen neuen Kreisverkehr an der BleichstralRe sowie eine Vernetzung des Areals mit den umliegenden
Bereichen. Wichtiger Teil ist dabei die Errichtung einer FuRganger- und Radfahrerbriicke tber die
Murg. So soll das Areal, welches derzeit eingezaunt ist, 6ffentlich zuganglich gemacht, mit FuB- und
Radwegen versehen und mit attraktiv gestalteten Freirdumen ausgestattet werden.
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Seitens der Stadt wird das Konzept begriiRt, da es eine (iber die bisherige Sanierungsvereinbarung
hinausgehende Verbesserung der Schadstoffbelastung im Boden beinhaltet. Auch wird der ge-
plante Nutzungsmix mit Einzelhandel als stadtebaulich zielfihrend und sinnvolle Erganzung der
Kernstadtfunktion gesehen. Durch den neu entstehenden Kreisverkehr kann die derzeit unbefrie-
digende Kreuzungssituation Bleichstrale/Gottlieb-Klumpp-StraRe verbessert werden. Weiterhin
besteht die Moglichkeit, dass fiir die Kernstadt Gernsbach erarbeitete Hochwasserschutzkonzept in
die Planung zu integrieren. Damit kdnnen Uberschwemmungen im Plangebiet, aber auch in der sog.
Vorstadt sowie in weiten Teilen der Nordstadt bei Murg-Hochwasser verhindert werden.

Der Gemeinderat der Stadt Gernsbach hat am 22.10.2018 den Aufstellungsbeschluss fiir den Be-
bauungsplan ,,Im Woérthgarten” neu gefasst und damit das Verfahren zur planungsrechtlichen Steu-
erung der Entwicklung eréffnet. Weiterhin wurden inzwischen die Sanierungsvereinbarung sowie
das Hochwasserschutzkonzept in intensiven Austausch mit den zustdandigen Behdrden ausgearbei-
tet.

2 Lage und GroRBe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in Angrenzung zur Murg nordlich der Altstadt Gernsbach. Es umfasst
vollumfanglich die Flurstlicke 204/3, 236, 236/3, 236/8, 236/9, 236/14, 236/15 und 3505/21 sowie
teilumfanglich die Flursticke 35/5, 35/18, 80, 199, 204/2, 204/4, 204/9, 253, 3505, 3505/9, 3505/10
und 3505/12. Die Gr6Re des Geltungsbereichs betragt ca. 4,38 ha.

3 Derzeitiges Planungsrecht und Verfahrensart

Das Plangebiet ist Gberbaut (Hochbauten wurden bereits 2020 abgerissen), im Flachennutzungs-
plan als gewerbliche Bauflache dargestellt und befindet sich in einer innerértlichen Lage in bauli-
chem Zusammenhang. Zur Durchsetzung der stadtebaulichen Zielsetzung einer gemischten Nut-
zung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Da es sich um eine innerdortliche Kon-
versionsmaRnahme handelt, kann dieser im beschleunigten Verfahren gemald § 13a BauGB aufge-
stellt werden. Die in § 13a Abs. 1 BauGB aufgefiihrten Voraussetzungen hierfiir liegen vor:

Plangebiet: 4,38 ha
Hiervon Bauflache: 2,00 ha
Grundfldchenzahl: 0,4/0,8
Grundflache gemalR § 19 Abs. 2 BauNVO: 1,5ha<2,0 ha

Weiterhin liegt keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung vor (Umwelt-
vertraglichkeitsvorprifung siehe Ziffer 9). Ebenso kdnnen Beeintrachtigungen des westlich des
Plangebietes befindlichen Natura 2000-Gebietes ausgeschlossen werden (Natura 2000-Vorprifung
siehe Ziffer 8.1).

Durch die Anwendung des beschleunigten Verfahrens entfallt die Notwendigkeit einer frithzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Triger 6ffentlicher Belange, einer Umweltpriifung sowie
der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung. Aufgrund der Komplexitat der Planung wurden diese Verfah-
rensschritte und Inhalte dennoch fakultativ in den Bebauungsplan aufgenommen.

07krs15034_bg_210726.docx Seite 6 von 45



Bild 1: Katasterauszug mit Geltungsbereich
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4 Bestand

Das Plangebiet befindet sich ca. 200 m noérdlich der Gernsbacher Altstadt und wird eingefasst durch
die Murg im Westen sowie den Murgkanal im Osten. Zusatzlich umfasst das Plangebiet den Kreu-
zungsbereich der BleichstraBe/Gottlieb-Klumpp-StraRe.

Die ehemals gewerbliche Nutzung des Pfleiderer-Areals ist seit mehreren Jahren aufgegeben, es
bestanden bis 2020 jedoch die alten Produktionshallten, Giberwiegend in Holzbauweise, sowie zwei
kleinere Verwaltungsgebdude. Die Bausubstanz war in einem baufalligen Zustand, einzelne Bauteile
waren bereits eingestiirzt. Anfang 2020 wurden die Hochbauten abgerissen.

Im nordlichen Teil des Areals befindet sich in einem Container die Grundwasserreinigungsanlage.
Weitere Teile des Areals sind versiegelt und dienten bis 2020 teilweise als Lagerflache fir Container
und Baumaterial. Zwischen den versiegelten Flachen hat sich aufgrund der langjahrigen ausbleiben-
den Nachnutzung eine Ruderalvegetation, bestehend aus Strauchern und kleineren Baumen, ent-
wickelt. Im Zuge des Gebdudeabrisses ist diese Vegetation zu groRen Teilen beseitigt worden.

Im sudlichen Teil des Areals befindet sich eine Griinflache, welche aus Hochwasserschutzgriinden
zu einem Damm aufgeschittet wurde. Auf dem Damm verlauft ein Schotterweg, welcher die Ver-
bindung zu einem Stauwehr an der Sldspitze des Areals herstellt. Das Wehr reguliert den Zufluss in
den Murgkanal und wurde vor wenigen Jahren grundlegend erneuert. An diesem Kanal befindet
sich eine Wasserkraftanlage, die auch nach Entwicklung des Areals weiter betrieben werden soll.

Grole Teile des Plangebietes besitzen eine nahezu ebene Topografie, die Hohendifferenz von Sid
nach Nord betragt ca. 3 m. Ein deutlicher Hohenunterschied ergibt sich jedoch im Bereich der Murg.
Hier fallt vom Areal eine Uferbdschung mehrere Meter ab. Der Uferbereich ist nahezu geschlossen
von einem Geholzstreifen eingefasst.

Bild 2: Ehemalige Produktionshallen (Foto 2017) Bild 3: Versiegelte Freiflachen (Foto 2017)

Bild 4: Murgkanal (Foto 2017) Bild 5: Grundwasseraufbereitungsanlage (Foto 2017)
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Bild 6: Plangebiet Zustand 2020 (Blick nach Siden) Bild 7: Plangebiet Zustand 2020 (Blick nach Norden)
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Seite 9 von 45

07krs15034_bg_210726.docx



Das Pfleiderer-Areal befindet sich in einer baulich gepragten Umgebung. Westlich, links der Murg,
besteht eine Wohnbebauung sowie eine Schule mit Sportplatz. Im Norden setzt sich die ehemalige
gewerbliche Nutzung in weiteren Gewerbebetrieben an der Hordener Stral3e fort. Im Osten grenzen
eine gemischte Bebauung sowie der Bahnhof der Stadt mit einem P+R-Parkplatz an. Im Siden er-
geben sich vielfaltige Sichtbeziehungen zur Altstadt auf der gegenlberliegenden Murgseite.

5 Stadtebauliches Konzept

5.1 Bebauungskonzept

Dem Bebauungsplan liegt ein stadtebauliches Konzept zugrunde. Dieses sieht nach dem bereits er-
folgten vollstandigen Abriss der auf dem Areal befindlichen Bausubstanz eine weitgehend flachige
Aufschiittung vor. Die Uberbauung des Areals soll mit mehreren Bausteinen erfolgen.

Die projektierten Einzelhandelseinrichtungen sind im zentralen Bereich des Plangebietes angeord-
net. Zur Bereitstellung eines ausreichenden Angebotes an Parkplatzen werden diese um einen ge-
meinsamen Parkplatz gruppiert. Nordlich ist die Errichtung eines Lebensmittel-Discounters mit ei-
ner Verkaufsfliche von maximal 1.400 m? geplant. Sidlich schlieRt sich ein Gebdudekomplex mit
einem Lebensmittel-Vollsortimenter mit maximal 2.100 m? Verkaufsflache an. Dartiber sollen wei-
tere Geschosse mit einer Wohn- oder gewerblichen Nutzung entstehen. Zur Vermeidung massiver
Blockstrukturen und zur Gewahrleistung einer angemessenen Belichtung ist eine Gliederung und
Gruppierung der Obergeschosse um einen Innenhof vorgesehen.

Sudlich des Vollversorgers schlieRen sich drei weitere Gebaudekorper mit einer gemeinsamen Tief-
garage an. Diese Gebaude werden zukiinftig dem Wohnen oder einer gewerblichen Nutzung bzw.
einer Gastronomie dienen.

Den stidlichen Abschluss der Bebauung bildet ein Baufeld fiir Wohngebaude, welche bevorzugt dem
altengerechten oder dem betreuten Wohnen dienen sollen. Auch in Gernsbach besteht eine stei-
gende Nachfrage nach diesen Wohnformen.

Im Norden des Plangebietes, an der Felix-Hoesch-Briicke befindet sich ein weiteres Grundstick.
Angedacht ist eine gewerbliche Nutzung z. B. zur Ansiedlung eines kleineren Unternehmens ohne
Ubermafigen Fahrzeugverkehr.

Die Gebaudehohen werden von Norden nach Sitiden gestaffelt. Im Norden werden niedrigere Ge-
baude vorgesehen, um eine optische Abschirmung der Altstadt von der nordlichen Einfahrt Gber
die Hordener StraRe zu vermeiden. Im stidlichen Teil werden héhere Gebaude als vertraglich ange-
sehen, um das Murgufer zu betonen und einen architektonischen Akzent in Sichtweite der Altstadt

ZU setzen.
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Gewerbliche Nutzung

Discounter

Erhalt
Geholzstrukturen

Parkplatz
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EG: Vollsortimenter
OG Wohnen/Gewerbe
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Wohnen
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Geholzstrukturen

Rad-/FuRgangerbriicke

Bild 9: Bebauungskonzept
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5.2  Verkehrliche ErschlieBung

Grundlage flr die projektierte stadtebauliche Entwicklung auf dem Pfleiderer-Areal ist eine ada-
quate verkehrliche Anbindung. Der Kreuzungsbereich BleichstraBe/Gottlieb-Klumpp-StraRe/Bahn-
hofstralRe weist bereits heute eine hohe Verkehrsbelastung auf und ist zudem hinsichtlich der Ver-
kehrsfiihrung unbefriedigend. Mit der Entwicklung des Pfleiderer-Areals ist aufgrund der angedach-
ten Nutzungen von zusatzlichem Verkehr auszugehen. Durch eine Umgestaltung des Knotenpunk-
tes kann eine verkehrliche Verbesserung erreicht und zusatzlicher Verkehr durch die Planung auf-
genommen werden.

Vorgeschlagen werden die Umgestaltung der derzeitigen Kreuzung und die Anlage eines ausrei-
chend dimensionierten Kreisverkehrs. Dieser erlaubt die verkehrliche Ankniipfung des Pfleiderer-
Areals an das Verkehrsnetz, wirkt temporeduzierend und markiert zudem stadtebaulich die n6rdli-
che Einfahrtssituation in die Kernstadt von Gernsbach.

Vom Kreisverkehr zweigt ein Ast nach Westen in das Plangebiet. Dieser flihrt auf direktem Weg auf
den Parkplatz der Handelseinrichtungen, da dies das hauptsachliche Ziel der Verkehrsstrome in das
Plangebiet sein wird. Zusatzlich wird am Kreisverkehr ein Bypass vorgesehen, um (iberméaRige Stau-
ungen vor dem Kreisverkehr zu vermeiden.

Eine von diesem Ast nach Siiden abzweigende StichstralRe erschliel3t die Gebdaude im siidlichen Teil
des Plangebietes. Sie endet im Bereich des betreuten Wohnens in einer Wendemoglichkeit.

Durch die geplanten Nutzungen ist von einem erheblichen Stellplatzbedarf auszugehen. Die Han-
delseinrichtungen erhalten einen gemeinsamen Parkplatz mit einem fir den Betrieb der Markte
ausreichenden Angebot an Stellplatzen.

Der durch die Wohn- oder sonstige Gewerbenutzung generierte ruhende Verkehr soll dagegen in
Parkgeschossen unter den jeweiligen Gebduden untergebracht werden. Der Stellplatzbedarf fiir die
Wohngebdude im Stiden ist im Genehmigungsverfahren abzustimmen, da altengerechtes Wohnen
erfahrungsgemall mit wesentlich reduziertem Stellplatzbedarf verbunden ist.

Zusatzlich zu den genannten Parkgeschossen sind entlang der ErschlieBungsstraBe offene Stell-
platze insbesondere fiir Besucher vorgesehen.

Fiir das gewerbliche Grundstiick im Norden des Plangebietes wird keine separate Erschliefungs-
stralle vorgesehen, da der Aufwand und Flachenbedarf in keinem Verhaltnis zur angebotenen Fla-
che stehen. Stattdessen ist vorgesehen, dieses Grundstlick tGiber die bestehende Briicke tber den
Murgkanal anzufahren. Gegebenenfalls ist eine Ertlichtigung der Briicke erforderlich.

Das Pfleiderer Areal verfiigt Giber eine gute Anbindung an das 6ffentliche Nahverkehrsnetz. Neben
dem Busverkehr befindet sich in kurzer Entfernung der Bahnhaltepunkt Gernsbach, der eine S-
Bahn-Verbindung nach Freudenstadt bzw. Rastatt/Karlsruhe herstellt.
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5.3  Griinkonzept/FuR- und Radwegenetz

Eine weitere wesentliche Zielsetzung des Projektes ist die Verbesserung der Zuganglichkeit und Er-
lebbarkeit des Areals. Mit der direkten Angrenzung an die Murg besitzt das Plangebiet eine beson-
dere landschaftliche Qualitat. Es ist vorgesehen, das derzeit abgeschottete Areal zu 6ffnen und fir
FuBBganger und Radfahrer zuganglich zu machen. Zu diesem Zweck ist geplant, Wegeverbindungen
entlang der Murg bzw. dem Murgkanal anzulegen und Querverbindungen durch das Areal zur
BleichstraBe herzustellen.

Entlang der Murg soll der pragende Gehdlzbestand an den Ufern des nordlichen Teils des Plange-
bietes weitestgehend erhalten werden, da dieser eine 6kologische Wertigkeit besitzt und zudem
optisch abschirmend wirkt. Im stdlichen Teil wird zur Umsetzung des Hochwasserschutzkonzeptes
(vgl. Ziffer 8.4) eine Aufweitung der Murg erfolgen. Dabei miissen weite Teile der Geholze entfernt
und nach Umsetzung durch neue geeignete Pflanzungen ersetzt werden.

Neben einem neuen FuRlweg am Murgufer sieht die Planung die Anlage einer Treppenanlage zur
Murg (,,Murgstufen®) als zentrales Aufenthaltselement vor. Diese kann mit einer Gastronomie mit
Terrasse erganzt werden. An die Felix-Hoesch-Briicke im Norden wird der Murg-begleitende FuR-
weg lber eine Rampe angeschlossen.

Das Plangebiet soll zuklinftig ein Teil der Gernsbacher Kernstadt sein. Hierfir ist eine moglichst di-
rekte fuRliufige Anbindung zielfiihrend. Uber eine neue Rad- bzw. FuRgéngerbriicke vom Miihlgra-
benweg bzw. der Farbertorstralle iber die Murg in das Plangebiet wird diese gewiinschte Anbin-
dung gewahrleistet.

Der bisherige Kreuzungspunkt BleichstraRe/Gottlieb-Klumpp-StraRe ist fir Radfahrer und FuRgan-
ger derzeit nur erschwert passierbar. Durch die Umgestaltung zum Kreisverkehr kénnen Rad- und
Fulwege geordnet angelegt und damit die Passierbarkeit optimiert werden. Hierdurch wird auch
die Erreichbarkeit des Plangebietes fiir FuRganger und Radfahrer insbesondere aus der Nordstadt
verbessert.

5.4  Technische ErschlieBung

Das Plangebiet verfiigt aufgrund seiner ehemals gewerblichen Nutzung tber einen erheblichen Ver-
siegelungsanteil. Uber die derzeitige Entwasserung liegen keine Unterlagen vor, es ist jedoch davon
auszugehen, dass anfallendes Schmutz- und Niederschlagswasser Giberwiegend getrennt abgefiihrt
werden. Dabei wird Schmutzwasser in die ortliche Kanalisation eingeleitet, Oberflaichenwasser
flieBt von den versiegelten Bereichen in angrenzende Griinflaichen sowie die Murg.

Mit der Umwandlung der Gewerbebrache in ein durchmischtes Quartier ist eine komplette Neu-
ordnung der Entwasserung verbunden. GemaR gesetzlichen Vorgaben und auf Grundlage der vor-
handenen Ableitungsmoglichkeiten soll diese im Trennsystem erfolgen.

In der BleichstraRe 6stlich des Plangebietes verlauft ein Mischwasserkanal, welcher nérdlich des
Gebdaudes BleichstraRe 50 nach Osten abknickt. Schmutzwasser aus dem Plangebiet kann durch
Anschluss an diesen Kanal abgefiihrt werden. Zwar werden sich die Schmutzwassermengen gegen-
Uber dem derzeitigen Zustand erh6hen, im Gegenzug wird beigemischtes unverschmutztes Ober-
flachenwasser durch Neuaufbau der Entwasserung im Plangebiet reduziert werden kénnen, so dass
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sich bei den absoluten Einleitmengen keine relevanten Veranderungen ergeben werden. Da das
Plangebiet groRflachig aufgeschiittet werden soll, kénnen die erforderlichen Leitungsgefalle dabei
gewahrleistet werden.

Aufgrund der Bodenkontaminationen, die nicht vollstandig beseitigt werden kénnen, ist eine Ver-
sickerung von Oberflachenwasser nicht gewtlinscht. Anfallendes Oberflachenwasser wird daher in
den Murgkanal eingeleitet. Dabei ist gegenliber dem derzeitigen Zustand mit seinen grof3flachig
versiegelten Flachen von keiner relevanten Zunahme der Einleitmengen auszugehen. Durch die
Vorgabe zur Ausfihrung von Griindachern kann darlber hinaus eine erhebliche Zwischenspeiche-
rung innerhalb des Plangebietes erfolgen.

Die nachstgelegene Wasserleitung befindet sich in der BleichstraBe. Von dort zweigt eine Leitung -
jedoch mit unbekannter Leitungsfiihrung - in das Pfleiderer-Areal ab. Im Zuge der Uberplanung des
Areals erfolgt die Neuanlage einer Wasserleitung, welche wiederum von der Bleichstralle abzweigt.

Das Stromleitungsnetz innerhalb des Plangebietes ist nur in Teilen bekannt. Es ist vorgesehen, die
Stromversorgung neu zu konzipieren. Hierflr ist im Sliden des Plangebietes eine Trafostation vor-
gesehen.

5.5  Klimaschutz und Okologie

Mit der vorliegenden Planung soll ein Beitrag zum Schutz des Klimas wie auch vor Auswirkungen
des Klimawandels geleistet werden. Mit der Reaktivierung einer innerortlichen Brachflaiche werden
neue Flachen fiir Wohnen, Arbeiten und Einkauf ohne Inanspruchnahme von bisher unbebauten
Freibereichen generiert. Durch Integration des Hochwasserschutzkonzeptes werden zusatzlich Aus-
wirkungen von zukiinftig haufiger zu erwartenden Hochwasserereignissen reduziert. Somit ist be-
reits die Gesamtkonzeption flir das Areal als beispielhaft fiir eine nachhaltige Innenentwicklung
einzustufen.

Auch die geplante Bebauung soll aktuellen und zukiinftigen Erfordernissen an den Klimaschutz ent-
sprechen. So sollen Gebaude im Energieeffizienzstandard KfW 55 realisiert werden. Dies bedeutet,
dass die geplanten Gebaude lediglich maximal 55 % des Primarenergieverbrauchs eines Referenz-
gebaudes des Gebaudeenergiegesetzes benotigen. Zudem ist der Warmeschutz gegentiber dem
Referenzgebaude um mindestens 30 % hoher.

Varianten der Warmeversorgung werden im Zuge der ErschlieBungs- bzw. Objektplanung gegen-
ibergestellt. Uberpriift werden dabei die Errichtung eines Blockheizkraftwerkes oder die Anlage
von Warmepumpen. Eine Festlegung erfolgt im Zuge der Objektplanung.

Alle Dacher im Plangebiet werden zur Gewinnung von Solarenergie genutzt und als Griindach mit
ausreichend dicker Substratschicht ausgebildet. Damit wird gegenliber unbegriinten Flachdachern
die Aufheizung reduziert und anfallendes Oberflachenwasser im Substrat zwischengespeichert.
Auch soll umweltfreundliche Mobilitat geférdert werden. Hierflir werden im Plangebiet Ladesaulen
fir Elektrofahrzeuge und Stellplatze fir Car-Sharing und Leihfahrrader bereitgestellt.
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Auch die Freiflachengestaltung wird unter 6kologischen Gesichtspunkten erfolgen. So werden un-
bebaute Freiflichen standortgerecht bepflanzt oder als Bliihflaichen ausgebildet. Hochwertige Ge-
holzstrukturen werden - soweit moglich - gesichert und standortgerecht weiterentwickelt. Der Ge-
holzstreifen an der Murg im stidlichen Teil des Plangebietes wird nach Umsetzung der Hochwasser-
schutzmaBnahme zumindest in Teilen wiederhergestellt. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande wurde bereits ein umfangreiches Mallnahmenpaket durchgefiihrt.

6 Ubergeordnete Planungen

6.1 Regionalplanung

In der Raumnutzungskarte zum Regionalplan Mittlerer Oberrhein ist das Plangebiet als bestehende
Bauflache dargestellt. Weiterhin ist das Plangebiet als ,integrierte Lage” markiert. Regionalplaneri-

sche Belange stehen der Planung somit nicht entgegen.

Bild 10: Raumnutzungskarte des Regionalplan Mittlerer Oberrhein, Ausschnitt Gernsbach

Gernsbach ist zusammen mit Gaggenau als Mittelzentrum eingestuft und besitzt damit eine Ver-
sorgungsfunktion tber die Stadt hinaus. Die Ansiedlung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben
ist in zentralen Orten grundsatzlich moéglich, wenn die raumordnerische Vertraglichkeit nachgewie-
sen wurde. Ein entsprechendes Gutachten wurde erstellt, wesentliche Aussagen werden im Bebau-
ungsplan wiedergegeben.

6.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Gernsbach-Loffenau-Weisen-
bach ist das Plangebiet als bestehende gewerbliche Bauflache, der stidliche Teil als Griinflache dar-
gestellt. Mit der vorgesehenen Nutzungsmischung entspricht der Bebauungsplan somit nicht dem
Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2 BauGB. Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
gemall § 13a BauGB aufgestellt wird, ist gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB eine Abweichung von der
Darstellung des Flachennutzungsplanes zuldssig. Der FNP ist im Zuge der nachsten Fortschreibung
zu berichtigen.
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Bild 11: Flachennutzungsplan der VVG Gernsbach-Loffenau-Weisenbach, Ausschnitt Kernstadt Gernsbach

7 Schutzvorschriften und Restriktionen

7.1 Natura 2000-Gebiete, Vogelschutzgebiete

Das Plangebiet grenzt an bzw. Gberschneidet sich geringfligig mit dem folgenden FFH-Gebiet:

= Nr.7216341 ,Unteres Murgtal und Seitentaler”

Das FFH-Gebiet umfasst den Verlauf der Murg zwischen Forbach und Gaggenau sowie Teile des
Talraumes. Eine mogliche Beeintrachtigung der Schutzziele des FFH-Gebietes wurde im Zuge einer
FFH-Voruntersuchung tGberprift (Ziffer 8.1).

7.2 Naturschutzgebiete, Naturdenkmale

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Naturschutzgebiete und keine Naturdenkmale.
Durch die Planung werden auch aulRerhalb keine tangiert.

7.3 Landschaftsschutzgebiete

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Landschaftsschutzgebiete. Durch die Planung wer-
den auch auRerhalb keine tangiert.

7.4  Gesetzlich geschiitzte Biotope

Innerhalb des Plangebietes bestehen keine gesetzlich geschiitzten Biotope. Ca. 150 m nérdlich des
Plangebietes besteht das Biotop ,,Feldgehodlze an der Murg, Nordlich der Felix-Hoesch-Briicke”. Eine
Beeintrachtigung dieses Biotopes ist durch die Planung nicht zu erwarten.

7.5 Naturparke

Das Plangebiet befindet sich, wie die gesamte Stadt Gernsbach, innerhalb des Naturparks Schwarz-
wald Mitte/Nord. Die Abgrenzung wird an die Siedlungsentwicklung angepasst.
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7.6 Denkmalschutz

Der sudliche Teil des Plangebietes ist Bestandteil der Denkmalschutz-Gesamtanlage , Altstadt
Gernsbach”. Er liberschneidet sich geringfligig mit der geplanten Bebauung. Auch wenn Beeintrach-
tigungen der Gesamtanlage durch die Planung nicht zu erwarten sind, erfolgt eine Abstimmung mit
der Denkmalbehérde.

Weiterhin befindet sich siidwestlich des Plangebietes mit der historischen Vorstadt ein potenzieller
Bereich archdologischer Funde. Das Plangebiet iberschneidet sich geringfiigig mit diesem Bereich.
Auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaR § 20 Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen.

Die an den Geltungsbereich angrenzenden Gebaude Bleichstrale 31/33 sowie 35 sind als Kultur-
denkmal in die Denkmalliste eingetragen. Relevante Auswirkungen sind nicht zu befiirchten.

7.7 Altlasten

Aufgrund der vormaligen gewerblichen Nutzung bestehen im gesamten Plangebiet teilweise erheb-
liche Bodenverunreinigungen, insbesondere mit Quecksilber, Teer und Arsen. Auf die vorliegenden
Bodenuntersuchungen wird verwiesen. 2005 wurde eine Sanierungsvereinbarung mit dem Land-
ratsamt getroffen, welche eine Sicherstellung der Schadstoffe durch Abwehrbrunnen und Grund-
wasserreinigungsanlage beinhaltet. In enger Abstimmung mit zustandigen Behérden wurde diese
Sanierungsvereinbarung angepasst und fir verbindlich erklart. Diese geht liber das bisherige Sanie-
rungsziel hinaus und verfolgt die Zielsetzung einer aktiven Beseitigung von wesentlichen Teilen der
Bodenverunreinigungen.

7.8 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Wasserschutzgebieten.

7.9 Offene Gewadsser

Das Plangebiet wird eingefasst durch die Murg (Gewaésser |. Ordnung) sowie den Murgkanal. Im
Siden des Plangebietes befindet sich ein Stauwerk zur Regulierung des Wasserpegels im Kanal. Der
Kanal wird zur Gewinnung von Energie aus Wasserkraft genutzt. Eine weitere Sperreinrichtung be-
findet sich im Norden kurz vor der Miindung des Kanals in die Murg. Hier erfolgt die Wasserent-
nahme der nordlich befindlichen Firma Glatfelter (Papierherstellung).

7.10 Hochwasserschutz

GemaR der gililtigen Hochwassergefahrenkarte befindet sich das Plangebiet nahezu vollumfanglich
innerhalb des Uberschwemmungsbereiches eines 100-jihrlichen Hochwassers (HQi00). Die Uberflu-
tungstiefen betragen dabei bis zu 0,5 m. GroRflachige Uberflutungen ergeben sich bereits bei einem
50-jahrlichen Hochwassers (HQso).

Das Plangebiet ist nach § 76 WHG und §65 WG BW als Uberschwemmungsgebiet festgesetzt. Damit
gelten die Schutzvorschriften des § 78 WHG.
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Das Plangebiet wurde (iber Jahrzehnte gewerblich genutzt. Somit handelt es sich nicht um ein
»,heues Baugebiet” im Sinne des § 78 Abs. 1 WHG. Die Gewerbebrache wird einer neuen Nutzung
zugefihrt und baurechtlich neu geordnet. Fir die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans
sind somit die Vorgaben von § 78 Abs. 3 WHG maRgebend, fiir die Errichtung baulicher Anlagen
§ 78 Abs. 5 WHG:

=  Die Hochwasserriickhaltung darf nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt werden und der
Verlust an verlorengehendem Riickhalteraum ist zeitgleich auszugleichen.

=  Der Wasserstand und der Abfluss bei Hochwasser darf nicht nachteilig verdndert werden. Dazu
sind die Auswirkungen der Malnahmen auf Oberlieger und Unterlieger zu ermitteln und dar-
zustellen.

=  Der bestehende Hochwasserschutz darf nicht beeintrachtigt werden.

=  Bauvorhaben sind hochwasserangepasst auszufihren.

Da eine singuldre Betrachtung des Plangebietes aus Sicht der Stadt wie auch der zustandigen Be-
horden als wenig zielfliihrend eingestuft wird, wurde die Erarbeitung eines Hochwasserschutzkon-
zeptes vereinbart. Dieses liegt in abgestimmter Fassung inzwischen vor. Durch Integration des Kon-
zeptes in die vorliegende Planung wird der Hochwasserschutz nicht nur im Plangebiet, sondern in
groRen Teilen der Kernstadt verbessert und weiterhin der erforderliche Ausgleich fir entfallendes
Retentionsvolumen erbracht (vgl. Ziffer 8.4).

Bild 12: Hochwassergefahrenkarte mit Darstellung der Uberflutungstiefen bei HQio
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8 Gutachten

8.1 Natura 2000-Vorpriifung

Westlich des Plangebietes befindet sich das FFH-Gebiet 7216341 ,Unteres Murgtal und Seitenta-
ler”. Die Abgrenzung des FFH-Gebietes umfasst den Flusslauf der Murg. Auch wenn es mit dem
Plangebiet nur eine geringfiigige Uberschneidung gibt, muss im Zuge einer Vorpriifung abgepriift
werden, ob Schutz- und Erhaltungsziele des Natura 2000-Gebietes durch Umsetzung der Planung
betroffen sind. Die Natura 2000-Vorprifung wurde durch das Biro Arguplan, Karlsruhe erstellt und
im Juli 2019 vorgelegt. Eine Aktualisierung bzw. Erganzung erfolgte im Juli 2021.

Seit Dezember 2020 liegt fiir das FFH-Gebiet ein Managementplan des Regierungsprasidium Karls-
ruhe vor. Darin sind die maBRgebenden Lebensraumtypen und Lebensstatten dargelegt. Auch wurde
die Abgrenzung des FFH-Gebietes an Flurstiicksgrenzen angepasst, das FFH-Gebiet somit vergro-
Rert. Dies erfolgte jedoch aus formalen und nicht aus naturschutzfachlichen Griinden.

Das FFH-Gebiet hat eine GroRe von lber 2.000 ha und ist in 24 rdumlich voneinander getrennte
Teilbereiche untergliedert. Aufgrund seiner GrofRe weist es eine Vielzahl unterschiedlicher Lebens-
raumtypen auf. Darlber hinaus bietet das FFH-Gebiet Lebensstatten fir verschiedene Tier- und
Pflanzenarten.

Zusammengefasst kommen folgende potenzielle Auswirkungen auf das FFH-Gebiet in Frage:

= Beanspruchung von Lebensraumtypen: Fir den Bereich des Plangebietes wurden im Manage-
mentplan keine Lebensraumtypen ausgewiesen. Die Murg ist hier nicht als Lebensraumtyp
(LRT) 3260 ,FlieRgewasser mit flutender Wasservegetation” eingestuft. Ein Vorkommen von
Wasserpflanzen ist nicht vorhanden. Ebenso besteht aufgrund der steilen Hangbdschung kein
Uberflutungs- oder Auenbereich. Die Untersuchung stellt fest, dass vorhabenbedingte Beein-
trachtigungen von Lebensraumtypen auszuschlieRen sind.

=  Beanspruchung von Lebensstatten: Eine Beeintrachtigung von Fischen ist nicht zu erwarten,
da kein Eingriff in das Gewadsserbett erfolgt. Das Grol3e Mausohr ist eine gebdudebewohnende
Fledermausart, Quartiere im Geholzstreifen entlang der Murg sind unbekannt und unwahr-
scheinlich. Die Murg mit ihren Gehdlzstreifen stellt eine wichtige Leitstruktur zu den Jagdge-
bieten vornehmlich auf Streuobstflachen.

=  Beeintrachtigung von Lebensstdtten durch Schadstoffeintrdage: Eine Beeintrachtigung durch
wassergefahrdende Stoffe konnte sich insbesondere bei Hochwasserereignissen wahrend der
Bauphase ergeben. Aus diesem Grund empfiehlt das Gutachten geeignete Schutzvorkehrun-
gen wie SicherungsmaBBnahmen oder die regelmalige Entsorgung kontaminierter Abfalle. Im
Zuge der Nutzung ist von keiner relevanten Gefahr auszugehen, da eine Hochwassergefahr-
dung erheblich minimiert ist.

= Stérung von Anhang lI-Arten: Relevant ist hierbei lediglich das GroRe Mausohr, fiir das die
Ufergeholze jedoch keine Quartierseignung aufweist (s. 0.). Durch Bauarbeiten sind keine St6-
rungen zu erwarten, da diese tagstiber stattfinden. Ebenso werden die Briicke tber die Murg
und die Murgstufen als unproblematisch eingestuft, wenn die Beleuchtung auf das erforderli-
che MaR begrenzt wird.
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=  Summationswirkungen: eine Summationswirkung kann sich potenziell durch Eingriffe zum
Zweck einer Neubebauung des Areals mit der geplanten HochwasserschutzmaRnahme erge-
ben. In der Voruntersuchung werden hierfiir die Beseitigung von Ufergehélzen, die Anlage der
Murgstufen”, die Anlage einer FuBgangerbriicke sowie die Anlage des FuRweges entlang der
Murg genannt. Die Beseitigung der Ufergeholze wird dabei nicht vollstandig erfolgen, zudem
kann durch Nachpflanzungen ein Ersatz geleistet werden. Die Funktion als Leitstruktur (s. o.)
bleibt erhalten. Eine Summationswirkung der Murgstufen mit einer vergleichbaren Anlage in
Gaggenau kann aufgrund der groRen Entfernung ausgeschlossen werden. Der Murg-beglei-
tende Weg wird in Folge der Murgaufweitung angelegt und bedeutet somit keinen weiterge-
henden Eingriff. Die FuRgangerbriicke wird ohne Briickenpfeiler, sondern als weitgespannte
Konstruktion ausgefiihrt. Auch die Montage erfolgt ohne Eingriff in das Flussbett.

Die Vorprifung kommt zusammengefasst zu dem Ergebnis, dass die Vorhaben nicht geeignet sind,
die Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes zu beeintrdchtigen. Eine Natura 2000-Vertraglich-

keitsprifung ist somit nicht erforderlich.

8.2 Artenschutzrechtliches Gutachten

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine seit mehreren Jahren brachliegende Gewerbeflache.
Erhebliche Teile der Flache waren mit Hallen und kleineren Verwaltungsgebauden (iberbaut oder
als Freiflache versiegelt. Weiterhin hatte sich insbesondere in den Randbereichen eine Ruderalve-
getation ausgebreitet. Insbesondere im Sliden und entlang des Murgufers bestehen auch groRere
Geholzbestande.

Aufgrund der anzutreffenden Habitatstrukturen konnte eine Betroffenheit von streng oder beson-
ders geschiitzten Tieren und Pflanzen bei Umsetzung der Planung nicht ausgeschlossen werden.
Zur Ermittlung moglicher Verbotstatbestande gemaR Bundesnaturschutzgesetz wurden arten-
schutzrechtliche Untersuchungen in Auftrag gegeben. Diese wurden durch das Biiro Arguplan,
Karlsruhe erstellt und im Marz 2017 vorgelegt. Fledermause wurden bis 2019 separat durch das
Biiro Okologie & Stadtentwicklung, Darmstadt untersucht. Wesentliche Ergebnisse der Gutachten
werden im Folgenden dargelegt, die vollstandigen Gutachten sind dem Bebauungsplan beigefligt.

In Abstimmung mit den zustandigen Behorden wurde die Gebaudesubsubstanz und die Ruderalve-
getation Anfang 2020 abgerissen. Die erstellten Gutachten geben jedoch den Zustand vor Abriss
der Gebdude wieder.

Im Zuge der Umsetzung der Hochwasserschutzkonzeption wurden weitere Untersuchungen durch-
geflihrt, da hierdurch Teilabschnitte des Murgufers betroffen sind, in denen bisher kein Eingriff vor-
gesehen war. Auch diese Untersuchungen wurden durch das Biiro Arguplan durchgefiihrt.

Brutvogel

Im Rahmen der Kartierung zum Bebauungsplan wurden 22 Vogelarten festgestellt, hiervon sind ge-
malk Gutachten 14 Arten als Brutvogel, d. h. mit Brutnachweis oder Brutverdacht im Plangebiet,
einzustufen. Neben haufig vorkommenden Arten wird seitens des Gutachters insbesondere auf das
Vorkommen des Grauschnappers, einer Art der Vorwarnliste Baden-Wirttemberg, hingewiesen. Im
Zuge der weiteren Untersuchungen zur HochwasserschutzmaRnahme wurden 14 Arten nachgewie-
sen, hiervon elf mit Brutnachweis oder Brutverdacht.
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Durch Umsetzung der MalBnahmen erfolgt eine teilweise Beanspruchung der Geholze an der Murg,
zum Schutz von moglichen Nestern hat die Beseitigung der Gehdlze daher aulRerhalb der Brutzeit.
Durch neue Pflanzungen nach Umsetzung kénnen neue Nisthabitate entstehen.

Im Verlauf der Untersuchungen wurden mit Teichhuhn, Zwergtaucher und Stockente drei wertge-
bende Wasservogelarten nachgewiesen. Die Uferzone stellt nach Ansicht des Gutachters jedoch
keinen Brutlebensraum dar. Andere Arten besiedeln die Geholze im Uferbereich, hierbei handelt es
sich jedoch um ungefahrdete Arten.

Fiir entfallende Nistpldtze im Plangebiet wie auch im Uferbereich empfiehlt das Gutachten einen
Ausgleich von Nistkdsten in raumlicher Umgebung zum Plangebiet.

Vorkommen von Eisvogel und Schleiereule wurden im Zuge eines zusatzlichen Ortstermins erortert,
da Vorkommen dieser Arten im Zuge der friihzeitigen Beteiligung gemeldet wurden. Bei der Bege-
hung wurde festgestellt, dass eine in der Vergangenheit zum artenschutzrechtlichen Ausgleich an-
gebrachte Nistrohre fir den Eisvogel im Dammbereich nicht mehr funktionstichtig ist und ersetzt
werden muss. Dabei kann ggf. eine zusatzliche Réhre installiert werden. Hinweise auf Vorkommen
der Schleiereule konnten nicht ermittelt werden. Dies ist dadurch zu erklaren, dass die geduerten
Beobachtungen bereits einige Jahre alt sind und die Gebdude kein ausgesprochenes Habitatpoten-
zial aufweisen.

Reptilien

Im Zuge der Untersuchung wurden im zentralen Bereich des Plangebietes wie auch im Uferbereich
Vorkommen der auf der Roten Liste Baden-Wiirttemberg geflihrten Mauereidechse nachgewiesen.
Dabei ergaben sich im Bereich der geplanten Bebauung 10 Fundpunkte, im Uferbereich 13 Fund-
punkte. Rechnerisch ist somit von einem Vorkommen von ca. 140 Tieren auszugehen.

Da ein Erhalt der Strukturen bei Umsetzung der Planung nicht moglich, ist, muss zur Vermeidung
von Verbotstatbestdnden eine Umsiedlung der Mauereidechsen erfolgen. Diese kann durch Ver-
gramung in ein Ersatzhabitat innerhalb des Plangebietes oder durch Einfangen und Versetzen in ein
externes Quartier erfolgen. Die MalRnahmenkonzeption sieht dabei eine Umsiedlung in ein planex-
ternes Ersatzhabitat vor, da planintern keine geeigneten Flachen zur Verfligung stehen.

Fledermause

Die Untersuchung beinhaltete die Suche nach potenziellen Fledermausquartieren in den Geholzbe-
stdnden wie auch in Gebduden mit hohen Habitatpotenzial. Weiterhin wurden Fledermausaktivita-
ten mit drei im Gebiet verteilten Erfassungsgeraten aufgezeichnet.

Im Zuge der Untersuchung wurde eine Vielzahl von Aktivitdten nachgewiesen wobei der generelle
Schwerpunkt auf der nérdlichen Erfassungsstelle lag. Den groRten Umfang der Aktivitaten nahm
dabei die Zwergfledermaus mit Giber 90 % ein, gefolgt von der Rauhautfledermaus und der Arten-
gruppe Pipistrelloid. Ausfliige aus Gebauden erfolgten ausschlielRlich durch die Zwergfledermaus.

Die untersuchten Gebaude weisen grundsatzlich ein Potenzial fiir Sommerquartiere und Wochen-
stuben auf. Fir Winterquartiere ist die Eignung eingeschrankt, da eine Frostsicherheit nicht gewahr-
leistet ist. Zur tiefergehenden Uberpriifung wurden Schwarmkontrollen im Juni/Juli (Wochenstu-
ben) sowie im August (Winterquartiere) durchgefiihrt. Weiterhin wurde im Winterzeitraum eine
Kontrolle eines kellerahnlichen Ganges durchgefiihrt.
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Die Schwarmkontrollen konnten keinen direkten Nachweis von Wochenstuben erbringen, aller-
dings war ein sicherer Ausschluss aufgrund des regelmaRigen Nachweises von einigen Individuen
der Zwergfledermaus nicht moéglich. Dagegen konnten Winterquartiere in den Gebauden wie auch
in dem o.g. Gang ausgeschlossen werden.

Das Gutachten empfiehlt ein umfangreiches Mallnahmenpaket zum sicheren Ausschluss von Ver-
botstatbestdanden. Dieses umfasst die Beseitigung von Verschalungen unter 6kologischer Baube-
gleitung, zeitliche Vorgaben zum Abriss sowie die Schaffung von Ersatzquartieren (Sommer- und
Winterquartieren) im Plangebiet sowie in der ndheren Umgebung.

Amphibien
Im Zuge der Untersuchungen gelang kein Nachweis von Amphibien.

Haselmaus
Aufgrund der anzutreffenden Habitatstrukturen konnten Vorkommen der Haselmaus ausgeschlos-
sen werden.

Nachtkerzenschwarmer
Die im Plangebiet gefundenen Nachtkerzen-Arten sind als Wirtspflanze fiir den Nachtkerzen-
schwarmer von untergeordneter Bedeutung. Ein Nachweis erfolgte nicht.

Holzkafer
Die im Plangebiet vorhandenen Baume wiesen bezliglich ihrer Artenzusammensetzung sowie ihres
Uberwiegend geringen Alters keine Eignung fir Holzkafer auf.

Ergebnis

Unter Beachtung der genannten MalRnahmen (zeitliche Vorgaben zur Baufeldraumung, Nistkasten,
Umsiedlung Zauneidechsen) werden gemal} Gutachten bei Umsetzung der Planung keine Verbots-
tatbestdnde gemals Bundesnaturschutzgesetz ausgelost.

Das MaRnahmenpaket wurde - soweit im Vorfeld moglich - bereits umgesetzt, so dass der Abriss
der Gebdude und der Beseitigung der Ruderalvegetation Anfang 2020 mit behordlicher Genehmi-
gung erfolgen konnte. Die Hochwasserschutzmallnahme wurde dagegen noch nicht begonnen.

8.3 Bodenverunreinigungen und Sanierungsplan

Auf dem ehemaligen Werkstandort Gernsbach der Pfleiderer AG existieren aufgrund der ehemali-
gen Nutzung als Sagewerk mit Holzimpragnierung Verunreinigungen des Bodens und Grundwas-
sers. Nachdem sich im Zuge einer Gefahrenverdachtserkundung der Verdacht einer Boden- und
Grundwasserverunreinigung erhartete, wurde das Geldnde durch den Eigentlimer in Abstimmung
mit der Unteren Bodenschutzbehoérde untersucht. Dabei wurde ein Sanierungsbedarf festgestellt.

Ein entsprechender Sanierungsplan wurde 2005 in Abstimmung mit den zustdandigen Behorden er-
stellt und fir verbindlich erklart. Er sieht ein Verfahren zur hydraulischen Sicherung vor. Dabei wird
aus drei Brunnen im Plangebiet Grundwasser entnommen und einer vor Ort bestehenden Grund-
wasserreinigungsanlage zugefiihrt. Das gereinigte Grundwasser wird anschlieBend in den Vorfluter
der Murg geleitet.
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Schadstoffe im Boden

Auf Grundlage verschiedener Bodenuntersuchungen ist Quecksilber der Hauptkontaminant im
Plangebiet. Zusatzlich treten PAK (Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe) und Arsen auf.
Dabei konnten auf nahezu den gesamten aufgefillten Bereichen im Plangebiet Belastungen festge-
stellt werden. Jedoch nimmt in einem zentralen Bereich um die Standflachen der friihen Tauchbe-
cken (Kyanbecken) die Schadstoffakkumulationen ebenso zu, wie deren Tiefgang. Die Schadstoffe
reichen hier bis in den gesattigten Bereich (> 3 m u. Geldndeoberkante). Die ermittelten Quecksil-
bergehalte erreichen hier Extremwerte von rd. 14.000 mg/kg. Nordlich und stidlich der friiheren
Beckenstandorte bestehen groRe Schwankungen in der Belastung, die sich aus bautechnischen Ein-
griffen und der Verteilung von belastetem Bodenaushub liber das Gesamtareal erklaren.

Grundwasserbelastung

Es liegen gesicherte Erkenntnisse tGber Schadstoffbelastungen im Grundwasser vor. Insgesamt sind
hohe Schadstoffkonzentrationen an Grundwassermessstellen im Abstrom des Belastungsbereiches
der Kyantrége vorhanden. Dagegen weisen Grundwassermessstellen im Seitenstrom mit Aus-
nahme von PAK geringere Konzentrationen auf. Seit 2007 werden aus vier Sanierungsbrunnen ca.
7.000 bis 7.800 m*® Grundwasser pro Jahr entnommen und gereinigt. Dabei wurden in den letzten
Jahren Quecksilberkonzentrationen zwischen 90 bis rd. 180 pg/l ermittelt. Somit werden pro Jahr
ca. 870 g Quecksilber und 350 g PAK aus dem Grundwasser entfernt.

Bild 13: Standorte der ehemaligen Tauchbecken (blau) und Troge (rotbraun)
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Sanierungsplan

Mit Ubernahme des Areals durch einen Investor wurde der bestehende Sanierungsplan durch einen
neuen Sanierungsplan erganzt. Dieser wurde durch das Ingenieurbiiro Kom-pakt GmbH, Karlsruhe
in Zusammenarbeit mit Arcadis, Karlsruhe in engen Abstimmung mit den zustiandigen Behorden
erarbeitet und 2020 bzw. 2021 vorgelegt. Die Anpassung des Sanierungsplans besteht aus zwei Tei-
len:

= Teil A beinhaltet die sog. ,,Quellsanierung”, d. h. die aktive Beseitigung der Hauptschadens-
quelle im Bereich der ehemaligen Tauchbecken (Kyanbecken)

=  Teil B beinhaltet die Flachenreaktivierung, d. h. die Wiedernutzbarmachung der kontaminier-
ten Flachen.

Beide Teile wurden zwischenzeitlich flr verbindlich erklart und bilden somit die Grundlage fiir die
weitere Nutzung der Flachen im Plangebiet.

Die Quellsanierung - Sanierungsplan Teil A sieht den Aushub des anstehenden Bodenmaterials im
Bereich der ehemaligen Tauchbecken mit den héchsten Schadstoffkonzentrationen vor. Die Aus-
hubtiefe wird dabei begrenzt durch die Felsoberkante bzw. die Verwitterungszone (ca. 3,5—-5m
Tiefe). Ab ca. 3 m Tiefe ist mit Wassereintritt zu rechnen. Der Aushubbereich nimmt inklusive B6-
schungen eine Flache von ca. 65 x 27 m in Anspruch, d.h. es werden ca. 5.600 bis 6.500 m® Material
ausgehoben. Das Material wird analysiert und entsprechend deklariert. Es ist davon auszugehen,
dass ca. 1/3 des Materials der Deponieklasse I, ca. 2/3 der Deponieklasse > Il zuzuordnen ist. Da-
nach erfolgt die fachgerechte Entsorgung.

Nach Abschluss des Aushubes wird die Grube bis auf Hohe Oberkante Grundwasserwechselzone
(ca. 2 m unter GOK) mit Z 0-Material aufgefillt. Bis zur bestehenden GOK findet sodann Recycling-
material und geringwertiger Bauschutt (Z 1.1) Verwendung. Die Auffiillung des Areals auf die Plan-
hohe ist Bestandteil des Sanierungsplans Teil B.

Bild 14: Schematische Darstellung der Wiederauffiillung (Quelle: Kom-pakt GmbH)
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Bei Durchfiihrung der Quellsanierung befindet sich das Plangebiet weiter im hochwassergefahrde-
ten Bereich. Zur Vermeidung moglicher Ausschwemmungen wird der Eingriffsbereich durch einen
provisorischen Wall geschiitzt.

Die Flachenreaktivierung - Sanierungsplan Teil B beinhaltet den Aushub der Tiefgaragen bzw. Un-
tergeschosse aulRerhalb des Eingriffsbereiches von Teil A sowie die flachigen Auffillungen im Plan-
gebiet. Dabei werden Entsiegelungen nur im erforderlichen Mal} vorgenommen, bestehende Bo-
denplatten bleiben soweit moglich erhalten und werden in die Auffillung eingebaut. Weiterhin ist
die Verlegung eines Abfangbrunnens sowie der Grundwasserreinigungsanlage erforderlich.

In einem ersten Schritt wird auf der gesamten aufzufiillenden Flache Bodenmaterial aufgebracht.
Darauf wird eine Drainfolie gelegt, die eine an diesem Standort unerwiinschte Versickerung unter-
bindet. Hierflr wird ein Dachprofil ausgebildet, so dass anfallendes Oberflaichenwasser nach Wes-
ten bzw. Osten Richtung Murg bzw. Murgkanal abgeleitet wird. Auf die Folie wird weiter aufgefillt
bis ca. 0,60 m unter Gelandefertighdohe. Darliber erfolgt der Unterbau fiir Strallen oder das Anflillen
von Substrat fur Bepflanzungen.

Das System der Brunnen und Grundwasserreinigung bleibt gemal Sanierungsplan weiterhin beste-
hen. Hierflir missen die Reinigungsanlage sowie ein Abfangbrunnen jedoch verlegt werden, da die
derzeitigen Standorte der geplanten Bebauung entgegenstehen.

Die Durchfiihrung der Quellsanierung wie auch der Flachenreaktivierung erfolgt unter kontinuierli-
cher behordlicher Kontrolle. Genaue Abldufe sind im Sanierungsplan beschrieben.

8.4 Hochwasserschutzkonzept

Das Plangebiet befindet sich gemaR Hochwassergefahrenkarte zu iiberwiegenden Teilen im Uber-
schwemmungsbereich eines 100-jahrlichen Hochwassers. Dies bedeutet, dass flr die Aufstellung
eines Bebauungsplanes § 78 Abs. 3 WHG, fiir eine Bebauung des Areals die Vorgaben von § 78
Abs. 5 WHG zu beachten sind (vgl. Ziffer 7.10). Die geplante Nachnutzung erfordert zwingend eine
Auffiillung des Gelandes zur Gewahrleistung der Hochwassersicherheit, das hierdurch verlorenge-
hende Retentionsvolumen ist in vollem Umfang auszugleichen. Weiterhin sind mogliche negative
Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger zu vermeiden.

Von Hochwasserereignissen ist nicht nur das Plangebiet, sondern weite Teile der Kernstadt Gerns-
bach betroffen. Da eine singuldre Betrachtung des Plangebietes aus Sicht der Stadt wie auch der
zustandigen Behorden als nicht zielfiihrend eingestuft wird, wurde in Abstimmung mit Gbergeord-
neten Behorden ein Hochwasserschutzkonzept in Auftrag gegeben. Dieses wurde durch das Inge-
nieurbiiro Wald + Corbe erarbeitet und 2021 vorgelegt.

In dem Hochwasserschutzkonzept werden insgesamt neun MaRRnahmen aufgefiihrt, im Bereich des
Plangebietes werden im Wesentlichen drei MalRnahmen beschrieben:

=  GE 5: HochwasserschutzmaBnahmen am Katz'schen Garten
=  GE 6: HochwasserschutzmaBnahmen auf dem Pfleiderer-Areal (Plangebiet)
=  GE 7: Erhéhung Triebwerkskanal Sdgmihle
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Im Bereich des Plangebietes besitzt die Murg eine Engstelle, die im Hochwasserfall zu Aufstauungen
und zu Ausbordungen fiihrt. Dabei dringt Wasser Uiber den Katz'schen Garten in die BleichstraRe
und lauft von dort in die Vorstadt und auch in das Plangebiet. Zusatzlich erfolgen Ausbordungen
am Triebwerkskanal, welche auch die Nordstadt betreffen. Zur Behebung dieses Umstandes schlagt
das Konzept innerhalb des Plangebietes eine Aufweitung des Gewadssers auf einer Lange von ca.
350 m und einer Breite von ca. 10 m vor. Dabei wird die bestehende Boschung im siidlichen Teil des
Plangebietes abgegraben und versetzt neu ausgebildet. Verbunden wird diese MalRnahme mit
SchutzmaBnahmen am Katz’schen Garten sowie einer Erhohung der Kaimauer am Triebwerkskanal.
Insgesamt werden durch diese MalRnahmen die o. g. Ausbordungen verhindert und damit die Situ-
ation in der Vorstadt wie auch der Nordstadt wesentlich verbessert. Flr Ober- und Unterlieger er-
geben sich ebenfalls keine Verschlechterungen.

Durch Umsetzung der Malinahme im Plangebiet ist die Entfernung groRer Teile der an der Murg
bestehenden Geholze unvermeidlich. Dies wurde in den entsprechenden Untersuchungen zum Ar-
tenschutz und zur Angrenzung an das FFH-Gebiet bericksichtigt (vgl. Ziffer 8.1, 8.2). Durch neue
Bepflanzungen nach Umsetzung kann ein teilweiser Ausgleich erfolgen.

In enger Abstimmung mit allen Planungsbeteiligten konnte diese MaBnahme im geplanten Bebau-
ungs- und Nutzungskonzept flr das Areal beriicksichtigt werden. Die Bebauung wurde entspre-
chend angepasst und verschoben. Ein Murg-begleitender Weg, welcher der Bewirtschaftung des
Murgufers dienen soll, wird in das gesamte Wegesystem integriert. Die geplante FuBR- und Radwe-
gebriicke wie auch die Murgstufen stehen bei angepasster Ausfiihrung der MaRnahme nicht ent-
gegen.

Wie im gesamten Plangebiet bestehen auch im Bereich der HochwasserschutzmaRnahme Boden-
verunreinigungen. Dies findet im Sanierungsplan Teil B entsprechend Berlicksichtigung. Weiterhin
sollen die Umsetzung der HochwasserschutzmalRnahme sowie der flachigen Auffiillung parallel er-
folgen. In enger Abstimmung wurde ein Bauablaufplan entwickelt, der dies ermdglicht.

Bild 15: HochwasserschutzmaRnahme GE 6 (Quelle: Wald + Corbe)
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Bild 16: Wasserspiegeldifferenz (Quelle: Wald + Corbe) mit Plangebiet (weille Strichlinie)

Durch Auffillung und Bebauung des Plangebietes wird der Retentionsraum der Murg um ca.
7.500 m3 reduziert. Durch Umsetzung der HochwasserschutzmaBnahme GE 6 kann dieses Volumen
vollumfanglich ausgeglichen werden.

8.5  Verkehrsuntersuchung

Mit der Bahnlinie Rastatt-Freudenstatt und der B 462 verlaufen zwei wichtige Verkehrsverbindun-
gen im Talraum der Murg. Sie verbinden Gemeinden siidlich von Gernsbach mit den wichtigen In-
dustriestandorten Gaggenau und Rastatt. Insbesondere zu StofRzeiten weisen die Verbindungen
eine erhebliche Verkehrsfrequenz auf. Mitte der 1990er Jahre wurde die auf der Bleichstralie, Igel-
bachstralle und Gottlieb-Klumpp-Stralle verlaufende Bundesstralle aus der Innenstadt von Gerns-
bach in einen Tunnel verlegt. Dennoch sind die 0.g. Strallen weiterhin hoch belastet.

Das Plangebiet befindet sich in westlicher Angrenzung zur BleichstraRe, welche als EinbahnstraRe
den Durchgangsverkehr Richtung Sliden abwickelt. In Gegenrichtung verlauft der Verkehr iber die
Gottlieb-Klumpp-StraRe. Die StraRen bilden 6stlich des Plangebietes einen Knotenpunkt, von die-
sem wird das Areal derzeit auch angefahren.

Die auf dem Plangebiet vorgesehenen Nutzungen werden in jedem Fall zusatzliche Verkehre gene-
rieren. Um eine bessere Abwicklung des Fahrzeugverkehrs zu erzielen, ist vorgesehen, den Knoten-
punkt BleichstraRe/Gottlieb-Klumpp-Strae in einen Kreisverkehr umzuwandeln. Dabei soll ein
nach Westen abzweigender Ast das Plangebiet verkehrlich anbinden.

07krs15034_bg_210726.docx Seite 27 von 45



Zur Feststellung méglicher Auswirkungen auf den bestehenden Durchgangsverkehr und zur Uber-
prifung der Leistungsfahigkeit des Kreisverkehrs wurde eine Verkehrsuntersuchung in Auftrag ge-
geben. Diese wurde durch das Biiro BIT Ingenieure, Ohringen erstellt und im Januar 2019 vorgelegt
und im Juli 2021 aktualisiert.

Grundlage der Untersuchung war eine Erfassung von Bestandsdaten. Hierzu wurden an finf Kno-
tenpunkten (K1 BleichstraBe/WeinbergstraRe, K2 Bleichstralle/Richtung Bahnhofsplatz, K3 Bleich-
stralBe/Gottlieb-Klumpp-StraRe, K4 Bahnhofplatz und K5 Gottlieb-Klumpp-StraRe/Schwarzwald-
stralle) an einem reprasentativen Werktag Zahlungen durchgefiihrt. Dabei wurden im nordlichen
Abschnitt der BleichstraRe (d.h. nordlich des Knotenpunktes mit der Gottlieb-Klumpp-Stralie) ca.
14.000 Fahrzeuge gezdhlt. Stidlich des Knotenpunktes reduzierte sich die Zahl der Fahrzeuge auf-
grund der ab dort geltenden EinbahnstraBenregelung auf ca. 9.500 Fahrzeuge.

Bild 17: Ubersichtsplan mit Zahlstellen

Zur Verwendung fiir die Erstellung des Larmgutachtens wurden die gezdhlten Verkehrsmengen in
durchschnittliche tagliche Verkehrsstarken (DTV) umgerechnet. Dabei wird beriicksichtigt, dass es
sich bei dem Tag der Zdhlung um einen tendenziell verkehrsstarken Tag handelt, dessen Verkehrs-
menge an anderen Tagen, insbesondere an Sonn- und Feiertagen, nicht erreicht wird.

Auf Grundlage der gezahlten Verkehrsstarke wurde fir das Zieljahr 2030 eine Prognose erstellt.
Dabei wurde unterschieden zwischen der Prognose ohne Umsetzung der Planung (Nullfall, Ber{ick-
sichtigung der allgemeinen Verkehrszunahme von 0,9 %/Jahr) und mit Umsetzung der Planung
(Planfall), um die Auswirkungen der Planung bewerten zu kdnnen. Die Anlage des Kreisverkehrs
wurde in beiden Prognosen angenommen.

Durch die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen werden taglich ca. 5.500 zuséatzliche Fahrten ge-
neriert. Den groRten Anteil haben hierbei erwartungsgemaR die geplanten Einkaufsmarkte mit Gber
4,500 Fahrten. Berlicksichtigt werden dabei so genannte Verbundeffekte, da Kunden mehrere
Dienstleistungen im Planungsgebiet nutzen. Auf der nérdlichen BleichstralRe wird sich die DTV auf
ca. 18.000 Fahrzeuge erhohen, fiir die stidliche Bleichstrale wurde eine Zunahme auf insgesamt ca.
12.000 Fahrzeuge prognostiziert.
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In einem weiteren Schritt wurde der von der Planung besonders betroffene Knotenpunkt K1 sowie
der geplante Kreisverkehr auf ihre zukiinftige Leistungsfahigkeit Gberprift. MalRgeblich ist dabei die
Spitzenstunde zwischen 16:30 und 17:30 Uhr mit der hochsten Verkehrsfrequenz. Demnach sind
an der Kreuzung BleichstraBe/WeinbergstraBe Stauungen zwar nicht auszuschlieRen, der Knoten
ist aber weiterhin rechnerisch leistungsfahig und erreicht die Qualitatsstufe D. Der Kreisverkehr
erreicht dagegen lediglich eine Qualitatsstufe F und ware damit rechnerisch nicht ausreichend leis-
tungsfahig. Das Gutachten empfiehlt daher die Anlage eines Bypasses von der noérdlichen Bleich-
stralle in das Plangebiet, wodurch sich eine Entlastung des Kreisverkehrs ergibt und dieser die Qua-
litatsstufe D erreicht.

Zusatzlich wurden die Riickstauldngen an den Knotenpunkten untersucht. Demnach ergeben sich
weder am Knotenpunkt K1 Riickstauungen mit negativen Auswirkungen auf den Kreisverkehr noch
sind die Stauungen bei der nordlichen Einfahrt in den Kreisverkehr so erheblich, dass es zu Stérun-
gen am Knotenpunkt K1 kommen wiirde. Durch die geringe Distanz von ca. 30 m zwischen Einmiin-
dung Schwarzwaldstrale in die Gottlieb-Klumpp-StraBe und Einfahrt in den Kreisverkehr kann es
zu einer Uberstauung des Einmiindungsbereiches kommen. Die Lichtsignalanlage des Bahniiber-
ganges ist daher so zu steuern, dass ein Raumen vor SchlieBung der Schranken erfolgen kann.

Insgesamt kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass der vorgeschlagenen ErschlieBung unter
Bericksichtigung des empfohlenen Bypasses zugestimmt werden kann.

8.6  Schalltechnische Untersuchung

Das Plangebiet befindet sich in einer inndrtlichen Lage und ist unterschiedlichen Larmquellen aus-
gesetzt. Gleichermallen werden durch die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen Lairmemissionen
generiert. Zur Feststellung moglicher Uberschreitungen wurde eine schalltechnische Untersuchung
in Auftrag gegeben. Diese wurde durch das Biiro Kurz und Fischer, Winnenden erstellt und im Feb-
ruar 2019 vorgelegt. Untersucht wurden dabei:

= Schalltechnische Einwirkungen auf das Plangebiet durch Verkehrslarm

=  Einwirkungen durch Sportlarm

= Auswirkungen der Planung durch Anlagenlarm

= Auswirkungen des Kreisverkehrs

=  Auswirkungen des durch die Planung zusatzlichen Verkehrs im 6ffentlichen StraRenraum

Schalltechnische Einwirkungen auf das Plangebiet durch Verkehrslarm
Auf Grundlage des erstellten Verkehrsgutachtens mit prognostizierten Verkehrsmengen auf den
malRgebenden Strallen wurden Beurteilungspegel tags und nachts ermittelt.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine
Wohngebiete (55 dB(A) tags, 45 dB(A) nachts) am Tag wie auch in der Nacht unterschritten werden.
Im noérdlich angrenzenden Urbanen Gebiet sowie im Sondergebiet 2 wurden die Richtwerte fir
Mischgebiete angesetzt (60 dB(A) tags, 50 dB(A) nachts). Diese Werte werden in den 6stlichen Be-
reichen iberschritten. Uberschreitungen ergeben sich auch im Bereich des eingeschriankten Ge-
werbegebietes (65 dB(A) tags, 55 dB(A) nachts). Der Larmproblematik kann durch Schallschutzmal-
nahmen begegnet werden.
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Da aktive SchallschutzmalBnahmen, z. B. in Form einer Larmschutzwand, stadtebaulich nicht ge-
winscht sind, empfiehlt das Gutachten die Vorgabe passiver SchallschutzmaBnahmen sowie
Grundrissorientierungen.

Bild 18: MaRgebliche AuBenlarmpegel (Quelle: Kurz und Fischer, Winnenden)

Sportlarm

Die am gegentiberliegenden Murgufer befindlichen Sportanlagen werden durch Schulen und Ver-
eine genutzt. Die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV (Sportanlagenldarmschutzverordnung) wer-
den fir Allgemeine Wohngebiete auch bei Vollauslastung eingehalten. Festsetzungen zum Schutz
vor Sportlarm sind nicht erforderlich.

Auswirkungen von Anlagenlarm auf umliegende schiitzenswerte Nachbarschaft
Ausschlaggebend fiir die Beurteilung moglicher Beeintrachtigungen sind die im Plangebiet vorge-
sehenen Nutzungen der Einkaufsmarkte mit dazwischenliegendem Parkplatz und Anlieferung sowie
die Bebauung im Urbanen Gebiet mit angedachtem Café an der Murgseite. Fiir die Beurteilung
malRgebend ist dabei die schitzenswerte Umgebung in der Bleichstralle, der Schwarzwald-
straRe/BlumenstralRe sowie der Weinauer StralRe.

Dabei sind die Immissionsrichtwerte der TA Ldrm zu beachten. Diese betragen fiir Reine Wohnge-
biete 50 dB(A) tags und 35 db(A) nachts, fir Allgemeine Wohngebiete 55/40 dB(A) und fur Misch-
gebiete 60/45 dB(A). Die BleichstraRe ist dabei als Mischgebiet, die SchwarzwaldstraRe/Blumenweg
als Allgemeines Wohngebiet einzustufen. Fir den Bereich der Weinauer Strale liegt der Bebau-
ungsplan ,Nord-West“ von 1976 vor, der ein Reines Wohngebiet festsetzt. Allerdings besteht hier

|ll

aufgrund der Nachbarschaft zum Industriegebiet ,,Pfleiderer-Areal” eine sogenannte Gemengelage.

Demnach sind hier maximal die Richtwerte fiir ein Allgemeines Wohngebiet anzusetzen.
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Das eingeschrdankte Gewerbegebiet im Norden ist hinsichtlich seiner Schallemissionen als Mischge-
biet zu betrachten und daher unproblematisch. Einer naheren Untersuchung wurden daher die bei-
den Sondergebiete mit den Einkaufsmérkten und das Urbane Gebiet unterzogen. Dabei geht das
Gutachten lediglich von vorldufigen Annahmen (Offnungszeiten der Markte 6-22 Uhr, 150 Stell-
platze, haustechnische Anlagen auf den Dachern, etc.) aus. Die Planung wird demnach unter Be-
achtung von Empfehlungen grundsatzlich als umsetzbar eingestuft. Die tatsachliche Einhaltung der
Immissionsrichtwerte der TA Larm ist im Zuge der Genehmigungsverfahren gutachterlich nachzu-
weisen. Flr die weitere Objektplanung gibt das Gutachten vorab jedoch folgende Empfehlungen:

= Abschirmung der Stellplatzflache Richtung Westen.

=  Einhausung der an der Murgseite vorgesehenen Anlieferungen.
= Keine Anlieferung im Zeitraum 22 bis 6 Uhr.

= Ggf. Anpassung der Offnungszeiten.

Eine nachtliche Sperrung des Parkplatzes wird als wenig zielfiihrend eingestuft, da von einem zu-
satzliches Stellplatzangebot auch andere Einrichtungen z. B. der Gastronomie oder Veranstaltungen
mit hohem Besucherandrang profitieren kénnten. Aus diesem Grund ist eine nachtliche Sperrung
nicht vorgesehen.

Auch innerhalb des Gebietes, insbesondere in den Obergeschossen von Sondergebiet 2 oder auch
im Urbanen Gebiet kann es durch Parkplatz, haustechnische Anlagen und Anlieferung zu Uber-
schreitungen der Larmrichtwerte kommen. Da die genaue Nutzung der Flachen derzeit jedoch nicht
feststeht, empfiehlt das Gutachten ebenfalls den Nachweis der Einhaltung der Larmrichtwerte im
Zuge des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens.

Auswirkungen durch Erh6hung der Verkehrszahlen

Durch Umsetzung der Planung werden zusatzliche Verkehrsmengen generiert, die im Verkehrsgut-
achten ermittelt wurden. Die Berechnungen des Schallgutachtens kommen zu dem Ergebnis, dass
durch den zusatzlichen Verkehr auf der nérdlichen und siidlichen BleichstraBe wie auch der Gott-
lieb-Klumpp-StralRe und der SchwarzwaldstralRe eine Pegelzunahme von weniger als 1 dB zu erwar-
ten ist. Diese sind im Allgemeinen als nicht wahrnehmbar zu vernachlassigen.

Im Bereich der stidlichen Bleichstralle bestehen jedoch bereits heute sehr hohe Larmimmissionen
durch Verkehrslarm. Diese resultieren aus der Verkehrsbelastung, dem schmalen Verkehrsraum so-
wie der dichten Bebauung. Dabei werden die als gesundheitsgefahrdend eingestuften Grenzwerte
von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts teilweise Gberschritten. Durch Umsetzung der Planung und
dem damit verbundenen zusatzlichen Verkehrsaufkommen werden diese Werte um maximal 0,5
dB(A) erhoht.

Dieser grundsatzlichen Problematik ist sich die Stadt Gernsbach bewusst und wird durch einen ver-
abschiedeten Larmaktionsplan bestatigt. Darin sind mogliche MalRnahmen zur Lirmminderung dar-
gestellt. Flr die stidliche Bleichstralle weist dabei der im Zuge der nachsten anstehenden Sanierung
vorgesehene Einbau eines larmmindernden Asphaltes eine Eignung auf. Durch diese MaRnahme
wirden die Larmpegel in der Bleichstralle um 2 bis 3 dB(A) abgesenkt werden. Weiterhin kénnen
bauliche MaBnahmen an den betroffenen Gebauden z. B. durch den Einbau von Larmschutzfens-
tern, Wirksamkeit erzielen.
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Durch die beschriebenen MaBnahmen kénnen die Immissionswerte auch unter Berlcksichtigung
der Planung unter die Grenze der Gesundheitsgefahrdung gesenkt werden. Zur Umsetzung von im
Larmaktionsplan empfohlenen MalRinahmen hat die Stadt Gernsbach bereits finanzielle Mittel be-
reitgestellt.

Auswirkungen des geplanten Kreisverkehrsplatzes

Die Planung sieht einen Umbau der Kreuzung BleichstraRe/Gottlieb-Klumpp-Strale in einen Kreis-
verkehr vor. Diese MalBnahme ist gemals 16. BImSchV als erheblich einzustufen und daher beson-
ders zu bewerten. Die Berechnungen des Gutachtens kommen zu dem Ergebnis, dass durch den
Umbau eine maRgebliche Verdnderung des Beurteilungspegels (Grenzwert 3 dB) nicht erfolgt. In-
sofern ergeben sich gemaR Gutachten durch den Umbau keine zusatzlichen SchallschutzmaRnah-
men.

8.7 Einzelhandelskonzept und Untersuchung der raumordnerischen Vertraglichkeit

Zur stadtebaulich zielfihrenden Entwicklung ihrer Einzelhandelsstrukturen hat die Stadt Gernsbach
ihr Einzelhandelskonzept fortgeschrieben. Der Prozess wurde durch die Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung, Ludwigsburg begleitet. Im Zuge dieser Fortschreibung wurde auch eine Uberprii-
fung der raumordnerischen Vertraglichkeit unterschiedlicher Einzelhandelsstandorte durchgefihrt.
Im Folgenden werden Kernaussagen des Konzeptes wiedergegeben.

Gernsbach ist zusammen mit Gaggenau als Mittelzentrum eingestuft und Gbernimmt damit eine
wichtige Versorgungsfunktion fir das Umland, insbesondere das Murgtal. Durch die nahe gelege-
nen Stadte Gaggenau, Baden-Baden und Rastatt befindet sich Gernsbach jedoch in einer erhebli-
chen Konkurrenzsituation. Das Marktgebiet der Stadt umfasst ca. 24.000 Einwohner.

Die Stadt verfligt Gber ca. 70 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von ca.
11.500 m?2. Hiervon entfillt ca. die Hélfte auf den Lebensmittelsektor. Das Einzelhandelskonzept
weist auf die unterdurchschnittliche Verkaufsflaichenausstattung der Stadt im regionalen Vergleich
hin. Weiterhin ist eine vergleichsweise geringe Einzelhandelszentralitat zu verzeichnen, d.h. erheb-
liche Teile der vor Ort vorhandenen Kaufkraft flieen in das Umland ab.

Die Verkaufsflichenausstattung betragt in Gernsbach 340 m?/1.000 Einwohner, im Marktgebiet
295 m?/1.000 Einwohner. Diese Werte werden im Einzelhandelskonzept als deutlich unterdurch-
schnittlich bewertet. Eine Entwicklung des Pfleiderer-Areals zu einem Einzelhandelsstandort sowie
weitere projektierte Entwicklungen im Einzelhandelssektor wiirde die Verkaufsflachenausstattung
auf ca. 430 m?/1.000 Einwohner und damit auf ein durchschnittliches Niveau anheben.

Im Zuge der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes wurde auch eine neue Abgrenzung des zentra-
len Versorgungsbereiches vorgenommen. Dieser beinhaltet die Altstadt, die Innenstadt rechts der
Murg (Salmenplatz) sowie das Pfleiderer-Areal.

GemalR der vorliegenden stadtebaulichen Konzeption sollen auf dem Pfleiderer-Areal ein Lebens-
mittel-Discounter mit einer Verkaufsfliche von 1.400 m? sowie ein Lebensmittel-Vollsortimenter
mit einer Verkaufsfliche von 2.100 m? realisiert werden. Bei erstgenanntem handelt es sich um
eine durch einen stadtebaulichen Vertag abgesicherte Verlagerung eines bestehenden Standortes
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mit derzeit 1.000 m?, bei zweitgenanntem um eine Neuansiedlung. Im Zuge der Erstellung des Ein-
zelhandelskonzeptes wurde eine Auswirkungsanalyse dieser Markte durchgefiihrt. MalRgebend
sind die Vorgaben des Konzentrationsgebotes, des Integrationsgebotes, des Kongruenzgebotes so-
wie des Beeintrachtigungsverbots.

Gernsbach ist zusammen mit Gaggenau als Mittelzentrum eingestuft und kommt daher fir die Re-
alisierung von EinzelhandelsgroBprojekten in Frage. Das Konzentrationsgebot wird damit eingehal-

ten.

Das Pfleiderer-Areal befindet sich gemaR Einzelhandelskonzept innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches der Stadt und ist gemall Raumnutzungskarte zum Regionalplan als integrierte Lage
zu betrachten. Die geplante Nutzung wird als stadtebauliche Aufwertung wie auch als Aufwertung
fir den innerstadtischen Handel eingestuft. Zudem wird mit der Verlagerung des Discounters ein
bisher nicht integrierter Standort aufgegeben. Das Integrationsgebot wird eingehalten.

Die geplanten Markte besitzen neben der Stadt insbesondere fiir die siidlich anschlieRenden Orte
im Murgtal eine Bedeutung. Das projektrelevante Einzugsgebiet umfasst ausschlieSlich Kommunen
aus dem Mittelbereich von Gernsbach. Das Gutachten prognostiziert nur geringe Umsatzanteile
auBerhalb des Mittelbereiches. Das Kongruenzgebot wird eingehalten.

Auswirkungen auf bestehende Einzelhandelsstandorte in Gernsbach und Umgebung wurden unter-
sucht. Demnach sind Umsatzumverteilungseffekte nicht auszuschlieRRen, diese bewegen sich jedoch
in einem vertraglichen Rahmen und sind gemall Gutachten als wettbewerbliche Effekte einzuord-
nen. Lediglich fir einen bestehenden Nahversorgungsmarkt im 6stlichen Kernstadtbereich werden
aufgrund seines nicht mehr zeitgemallen Auftrittes Umsatzprobleme prognostiziert. Insgesamt
sieht das Gutachten durch die Umsetzung der Planung eine deutliche Aufwertung der Nahversor-
gungsstruktur der Stadt. Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.

Insgesamt kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass die Vorgaben der Regionalplanung durch
die geplanten Markte eingehalten werden. Eine Ansiedlung wird als vertraglich eingestuft.

9 Uberschligige Priifung gemiR Anhang 3 zum UVPG

GemaR § 7 Abs. 1 Satz 1 UVPG i. V. m. Ziffer 18.8 der Anlage 1 zum UVPG ist fiir Einkaufszentren
mit einer zuldssigen Geschossflache Gber 1.200 m? eine Uberschligige Prifung gemaR Anhang 2
zum UVPG durchzufiihren.

Nr. Beschreibung des Prifungskriteriums Nachteilige
Umweltaus-
wirkungen

1 Merkmale des Vorhabens

1.1 GrofRe und Ausgestaltung des gesamten Vorhabens und, soweit relevant, der Ab- | nein

rissarbeiten

Zur Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage fiir die Einkaufsmarkte er-
folgt die Aufstellung eines Bebauungsplanes. In diesem ist die Verkaufsflache fur
die beiden geplanten Einkaufsmarkte begrenzt auf insgesamt 3.500 m2. Vorbe-
reitend auf die Realisierung der Markte ist ein Abriss der auf dem Areal befindli-
chen Bausubstanz, bestehend aus mehreren gréRtenteils baufalligen Holzhallen
sowie zwei kleinen Verwaltungsgebauden, sowie Gelandemodellierungen erfor-
derlich. Der Abriss ist zwischenzeitlich erfolgt.
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1.2

Zusammenwirken mit anderen bestehenden oder zugelassenen Vorhaben und
Tatigkeiten.

Das Plangebiet Gberschneidet sich mit der MaRnahme GE 6 des Hochwasser-
schutzkonzeptes fir die Kernstadt Gernsbach. Die darin vorgesehene Gewas-
seraufweitung ist bei der Planung flr das Areal vollumfanglich bertcksichtigt.
Weiterhin besteht fur das Plangebiet ein verbindlicher Sanierungsplan. Dessen
Umsetzung bildet die Grundlage fiir eine bauliche Nachnutzung.

nein

13

Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt.

Das Plangebiet wurde ehemals gewerblich genutzt und liegt seit mehreren Jah-
ren brach. Der Baugrund weist erhebliche Kontaminierungen auf. Mit der Pla-
nung erfolgt nach Beseitigung von wesentlichen Teilen der Bodenverunreinigun-
gen eine sinnvolle Nachnutzung des Areals, den Vorgaben des Flachensparens
wird entsprochen. Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen wurden gutachterlich
untersucht. Verbotstatbestande gemal} § 44 BNatSchG kdnnen demnach unter
Beachtung von vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen (CEF) vermieden werden.
Fiir das Schutzgut Boden und Wasser ist gegeniiber dem Status Quo aufgrund
der 0.g. Bodensanierung von erheblichen Verbesserungen auszugehen.

nein

1.4

Erzeugung von Abfallen im Sinne von § 3 Abs. 1 und 8 Kreislaufwirtschaftsgesetz

Durch Abriss der Gebdude fallen Bauabfalle an. Der Anfall von Sonderabfillen
kann nicht ausgeschlossen werden. Ebenso sind kontaminierte Teile des Bodens
auf Spezialdeponien zu entsorgen. Dies ist gegenliber dem derzeitigen Zustand
(Sicherung der Bodenkontaminationen vor Ort) jedoch positiv zu bewerten.
Durch Bau und Betrieb der Markte ist von Ublich anfallenden Bau- und Hausab-
fallen auszugehen, die jedoch als unproblematisch einzustufen sind.

nein

1.5

Umweltverschmutzungen und Beldstigungen

Durch den Betrieb der Markte ist von keinen relevanten Umweltverschmutzun-
gen auszugehen. Die Einhaltung der Larmrichtwerte der TA Larm sind nachzu-
weisen. Verkehrliche Auswirkungen der Markte wurden bereits gutachterlich un-
tersucht.

nein

1.6

Risiken von Storfallen, Unfallen und Katastrophen, die fir das Vorhaben von Be-
deutung sind, einschlieflich der Storfalle, Unfille und Katastrophen, die wissen-
schaftlichen Erkenntnissen zufolge durch den Klimawandel bedingt sind, insbe-
sondere mit Blick auf:

1.6.1

Verwendete Stoffe und Technologien

Die im Vorfeld der Realisierung der Markte erforderlichen Bodensanierungsar-
beiten erfolgen nach dem aktuellen Stand der Technik und wurden mit den zu-
standigen Behorden im Vorfeld abgestimmt. Im verbindlichen Sanierungsplan ist
der Umgang mit Schadstoffen detailliert dargelegt.

Flr den Bau der Markte werden unproblematische Baumaterialien verwendet.
Technologien fiir den Betrieb konzentrieren sich auf die technische Gebdudeaus-
ristung. Bei ordnungsgemaRem Betrieb und Einhaltung der gesetzlichen Vorga-
ben ist von keinen Risiken flir Mensch oder Natur auszugehen.

1.6.2

Die Anfilligkeit des Vorhabens fiir Storfalle im Sinne des § 2 Nummer 7 der Stor-
fall-Verordnung, insbesondere aufgrund seiner Verwirklichung innerhalb des an-
gemessenen Sicherheitsabstandes zu Betriebsbereichen im Sinne des § 3 Absatz
5a des Bundes-Immissionsschutzgesetzes.

Es sind in Umgebung des Vorhabens keine Betriebsbereiche im Sinne von § 3
Abs. 5a BImSchG bekannt.

nein

1.7

Risiken fur die menschliche Gesundheit, z. B. durch Verunreinigung von Wasser
oder Luft

Durch Bau und Betrieb der Markte ist bei ordnungsgemaRem Umgang mit Gera-
ten oder Materialien von keinen Risiken fir die menschliche Gesundheit auszu-
gehen.

Durch Umsetzung des Sanierungsplanes wird die Gefadhrdung des Grundwassers
auf ein Minimum reduziert.

nein
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Standort des Vorhabens

Bestehende Nutzung des Gebietes, insbesondere als Flache fiir Siedlung und Er-
holung, fur land-, forst- und fischereiwirtschaftliche Nutzungen, fiir sonstige
wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und Entsorgung (Nut-
zungskriterien),

Die Errichtung der Markte erfolgt auf einer ehemals gewerblich genutzten Fla-
che, die Gber erhebliche Bodenkontaminierungen verfiigt. Eine 6ffentliche Zu-
ganglichkeit ist derzeit nicht gegeben. Die einstmalige Bausubstanz ist inzwi-
schen abgerissen. Im Vorfeld der Realisierung erfolgt eine Beseitigung von mal3-
gebenden Teilen der Bodenverunreinigungen.

nein

2.2

Reichtum, Verfligbarkeit, Qualitdt und Regenerationsfahigkeit der natirlichen
Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Landschaft, Wasser, Tiere, Pflanzen,
biologische Vielfalt, des Gebiets und seines Untergrunds (Qualitatskriterien),

Das Plangebiet besitzt aufgrund seiner ehemaligen gewerblichen Nutzung und
der Bodenbelastungen eine nur eingeschrankte 6kologische Qualitdt. Bodensa-
nierung sowie Nachnutzung werden sich daher positiv auswirken. Zudem erfolgt
eine Schonung der Ressource Flache.

Die Betroffenheit von Flora und Fauna wurden gutachterlich untersucht. Ver-
botstatbestande gemal § 44 BNatSchG kdnnen durch vorgezogenene Aus-
gleichsmalRnahmen vermieden werden.

nein

2.3

Belastbarkeit der Schutzgiiter unter besonderer Berlicksichtigung folgender Ge-
biete und von Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes (Schutz-
kriterien)

23.1

Natura 2 000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nummer 8 des Bundesnaturschutzgeset-
zes

Westlich des Plangebietes befindet sich das FFH-Gebiet ,,Unteres Murgtal mit
Seitentaler”. Im Zuge einer Natura 2000-Vorpriifung konnte die Betroffenheit
von Schutz- und Erhaltungszielen des FFH-Gebietes ausgeschlossen werden. Eine
Natura 2000-Vertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich.

nein

2.3.2

Naturschutzgebiete nach § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht be-
reits von Nummer 2.3.1 erfasst.

Naturschutzgebiete befinden sich weder innerhalb noch angrenzend an den
Planbereich

nein

233

Nationalparke und Nationale Naturmonumente nach § 24 des Bundesnatur-
schutzgesetzes, soweit nicht bereits von Nummer 2.3.1 erfasst.

Nationalparke und Nationale Naturmonumente befinden sich weder innerhalb
noch angrenzend an den Planbereich.

nein

234

Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemaR den §§ 25 und 26 des
Bundesnaturschutzgesetzes

Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete befinden sich weder inner-
halb noch angrenzend an den Planbereich.

nein

235

Naturdenkmaéler nach § 28 des Bundesnaturschutzgesetzes

Naturdenkméler befinden sich weder innerhalb noch angrenzend an den Planbe-
reich.

nein

2.3.6

Geschitzte Landschaftsbestandteile, einschlieRlich Alleen, nach § 29 des Bun-
desnaturschutzgesetzes

Geschiitzte Landschaftsbestandteile befinden sich weder innerhalb noch angren-
zend an den Planbereich.

nein

2.3.7

Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes

Gesetzlich geschiitzte Biotope befinden sich weder innerhalb noch angrenzend
an den Planbereich.

nein

2.3.8

Wasserschutzgebiete nach § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquellen-
schutzgebiete nach § 53 Absatz 4 des Wasserhaushaltsgesetzes, Risikogebiete
nach § 73 Absatz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes sowie Uberschwemmungsge-
biete nach § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes.

nein
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Der Planbereich befindet sich gemaR Hochwassergefahrenkarte im Uber-
schwemmungsbereich eines 100-jahrlichen Hochwassers. Fiir eine bauliche Nut-
zung ist daher eine hochwassersichere Aufschiittung erforderlich.

Durch Umsetzung des Hochwasserschutzkonzeptes wird nicht nur das entfal-
lende Retentionsvolumen von ca. 7.500 m3 vollstidndig ersetzt, durch Aufweitung
der Murg erfolgt auch eine erhebliche Verbesserung der Hochwassersituation im
Plangebiet wie auch in der Gernsbacher Vorstadt. Fiir weitergehende Ober- und
Unterlieger ergeben sich hierdurch keine Nachteile.

Wasserschutz- oder Heilquellengebiete befinden sich weder innerhalb noch an-
grenzend an den Planbereich.

2.3.9 | Gebiete, in denen die in Vorschriften der Europdischen Union festgelegten Um- nein
weltqualitdtsnormen bereits Gberschritten sind.

Eine bereits bestehende Uberschreitung der Umweltqualitdtsnormen der EU ist
nicht bekannt.

2.3.10 | Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne des | nein
§ 2 Absatz 2 Nummer 2 des Raumordnungsgesetzes.

Der Planbereich befindet sich in keiner Region mit hoher Bevolkerungsdichte.
Gernsbach ist zusammen mit Gaggenau als Mittelzentrum eingestuft.

2.3.11 | in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaler, Denkmalensembles, nein
Bodendenkmaler oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten Denk-
malschutzbehdrde als archdologisch bedeutende Landschaften eingestuft wor-
den sind.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Denkmaler bekannt. Die Denkmalschutz-
Gesamtanlage , Altstadt Gernsbach” wird durch das Vorhaben nicht tangiert.

3 Art und Merkmale der moglichen Auswirkungen

3.1 der Art und dem Ausmal’ der Auswirkungen, insbesondere, welches geographi- nein
sche Gebiet betroffen ist und wie viele Personen von den Auswirkungen voraus-
sichtlich betroffen sind

Durch das Vorhaben ist von keinen negativen Auswirkungen auszugehen.

3.2 dem etwaigen grenziiberschreitenden Charakter der Auswirkungen, nein
Durch das Vorhaben ist von keinen negativen Auswirkungen auszugehen.

33 der Schwere und der Komplexitat der Auswirkungen nein
Durch das Vorhaben ist von keinen negativen Auswirkungen auszugehen.

3.4 der Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen, nein
Durch das Vorhaben ist von keinen negativen Auswirkungen auszugehen.

3.5 Dem voraussichtlichen Zeitpunkt des Eintretens sowie der Dauer, Haufigkeit und | nein

Umkehrbarkeit der Auswirkungen,

Durch das Vorhaben ist von keinen negativen Auswirkungen auszugehen.
3.6 Dem Zusammenwirken der Auswirkungen mit den Auswirkungen anderer beste- | nein
hender oder zugelassener Vorhaben,

Durch das Vorhaben ist von keinen negativen Auswirkungen auszugehen.
3.7 Der Moglichkeit, die Auswirkungen wirksam zu vermindern. nein
Durch das Vorhaben ist von keinen negativen Auswirkungen auszugehen.
Zusammengefasst ergeben sich durch das Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Umweltauswir-

kungen. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist daher nicht erforderlich.
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10 Planungsrechtliche Festsetzungen

10.1 Art der baulichen Nutzung

Zielsetzung der Planung ist die Schaffung eines durchmischten Quartiers mit Wohnen, Einzelhandel,
und Gewerbe. Im Bebauungsplan werden unterschiedliche Baufelder mit entsprechenden Regelun-
gen zur zuldssigen Nutzung festgesetzt.

Im Stiden des Plangebietes ist die Errichtung von Wohngebauden, insbesondere fiir barrierefreies
oder betreutes Wohnen vorgesehen. Hierfiir besteht in Gernsbach - wie in vielen Kommunen - eine
hohe Nachfrage. Aus diesem Grund wird fiir diesen Bereich ein Allgemeines Wohngebiet (WA) ge-
maRk § 4 BauNVO festgesetzt. Um die gewlinschte Nutzung zu gewahrleisten, werden andere Nut-
zungen weitestgehend ausgeschlossen: Einzelhandel ist in den noérdlich anschlieRenden Bereichen
bereits zulassig, so dass kein Bedarf fir Einzelhandel im WA erkennbar ist. Andere Gewerbeformen
kénnen ebenfalls in den noérdlich anschlieRenden Baufeldern integriert werden. Anlagen fiir kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche oder sportliche Zwecke sind in Kombination mit dem al-
tengerechten Wohnen kritisch zu sehen und fiihren zudem zu einem erhéhten Stellplatzbedarf, der
auf der Wendeflache der StichstraRe nur unter Schwierigkeiten nachgewiesen werden kann. Tank-
stellen oder Gartenbaubetriebe sind an diesem Standort aus stadtebaulichen Griinden uner-
winscht und zudem aufgrund Lage und GroRRe des Allgemeinen Wohngebietes kaum umsetzbar.

Nordlich an das Wohnen schliel3t sich ein Baufeld mit vielfaltigen moéglichen Nutzungen an. Hierbei
ist ebenfalls Wohnen, aber auch Gewerbe und Dienstleistungen oder Gastronomie vorstellbar. Mit
der Novelle des Baugesetzbuches 2017 hat der Gesetzgeber die Gebietskategorie des Urbanen Ge-
bietes (MU) in die Baunutzungsverordnung eingefiigt. Zielsetzungen der Novelle sind:

=  Konzentration des Stadtebaus auf die Innenentwicklung, Reduzierung des Flachenverbrauchs.

=  VergroBerung des kommunalen Handelsspielraumes bei der Schaffung von Wohnraum in ver-
dichteten Zentren und Gemengelagen.

= Moglichkeit zur Fortentwicklung eines nutzungsgemischten Bestandes.

Diese Zielsetzung entspricht den Vorstellungen der Stadt fiir das Pfleiderer-Areal. Aus diesem
Grund wird fiir dieses Baufeld ein Urbanes Gebiet gemals § 6a BauNVO festgesetzt. Damit wird der
Rahmen fir den gewilinschten Nutzungsmix gelegt.

Fir die vorliegende Planung wird der Nutzungskatalog der BauNVO jedoch auch fir das MU modi-
fiziert. So werden Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke lediglich in
Ausnahmefallen zugelassen. So kbnnen mogliche negative Auswirkungen dieser Planung wie z.B.
potenzielle Lairmbeeintrachtigungen oder GibermaRiges Verkehrsaufkommen im Vorfeld bewertet
werden. Tankstellen sind - wie im gesamten Plangebiet - stadtebaulich unerwiinscht und werden
deshalb von der Zuldssigkeit ausgenommen.

Die geplanten Einkaufsmarkte sind mit Verkaufsflaichen geplant, welche die Grenzen der raumord-
nerischen GroRflachigkeit liberschreiten. Daher ist die Festsetzung eines Sondergebietes (SO) ge-
maRk § 11 BauNVO unumganglich. Dabei erfolgt eine Unterteilung in zwei Teilbereiche.
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In SO 1 wird gemaR der stadtebaulichen Konzeption ein Lebensmittelmarkt (Discounter) mit max.
1.400 m? festgesetzt. Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf die 6rtliche Einzelhandelsstruk-
tur wird dabei eine Beschrankung auf nahversorgungsrelevante Sortimente vorgenommen.

Dain Lebensmittelmarkten typischerweise auch abweichende Sortimente angeboten werden, wer-
den diese nicht vollstandig ausgeschlossen, jedoch als Randsortimente hinsichtlich ihres Verkaufs-
flachenanteils auf ein vertragliches Mal begrenzt.

FUr den zweiten Lebensmittelmarkt (Vollsortimenter) wird die Verkaufsfliche auf 2.100 m? be-
grenzt. Auch hier erfolgt eine Beschrankung auf nahversorgungsrelevante Sortimente mit der be-
grenzten Zulassigkeit von Randsortimenten. Weiterhin wird eine Gastronomie in Form eines Backe-
rei-Cafés zugelassen, da dieser Markt mit weiteren Geschossen liberbaut werden soll, werden in
SO 2 weitere Nutzungen in den Obergeschossen zugelassen. Hier sind Wohnen, aber auch gewerb-
liche Nutzungen denkbar.

Den nordlichen Abschluss bildet ein Baufeld, fiir welches ein eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEe)
festgesetzt ist. Moglich ist hier insbesondere die Ansiedlung eines kleineren Betriebes mit geringer
Fahrzeugfrequenz. Betriebswohnungen werden aufgrund der verkehrlichen Lage an der Felix-Ho-
esch-Briicke und der Hérdener StralRe als unvertraglich eingestuft und daher ausgeschlossen. Wei-
terhin werden die zuldssigen Larmemissionen des zukiinftigen Gewerbes auf Mischgebietsniveau
begrenzt, um eine Beeintrachtigung von Wohngebieten links der Murg auszuschlief3en.

Das Plangebiet ist im Einzelhandelskonzept der Stadt Gernsbach als zentraler Versorgungsbereich
ausgewiesen. Grundsatzlich sollen solche Bereiche unter anderem der Unterbringung von Einzel-
handelsbetrieben dienen. Gemall der Baunutzungsverordnung gehoren Einzelhandelsbetriebe in
Urbanen Gebieten wie auch in Gewerbegebieten zu den allgemein zuldssigen Nutzungen, die diese
Gebietskategorien dariiber hinaus durchaus prdagen. Dennoch bestehen vorliegend ,besondere
stadtebauliche Griinde” im Sinne des § 1 Abs. 9 BauNVO, die eine weitergehende Regelung bzw.
Einschrankung des Einzelhandels erfordern.

Mit den beiden Markten in den Sondergebieten wird die Nahversorgung in der Stadt in erheblichem
Umfang gestarkt, die im Einzelhandelskonzept festgestellte Unterversorgung der Stadt wird hier-
durch kompensiert. Mit diesem neuen Einzelhandelsschwerpunkt besteht jedoch die Gefahr einer
»Magnetwirkung”, welche die Ansiedlung weiterer Nahversorgungsmarkte férdern und damit zu
einer Uberversorgung der Stadt fithren wiirde. Auch bei der Ansiedlung von Einzelhandel mit sons-
tigen zentrenrelevanten Sortimenten kann eine Beeintrachtigung der bestehenden Einzelhandels-
struktur im zentralen Versorgungsbereiches der Stadt (Altstadt, Salmenplatz) nicht ausgeschlossen
werden. Dagegen ist die Ansiedlung von nicht-zentrenrelevanten Sortimenten ist an diesem Stand-
ort nicht zu erwarten. Zur Sicherung der ortlichen Einzelhandelsstruktur werden im MU wie auch
im GEe Einzelhandelsbetriebe von der Zuldssigkeit ausgenommen.

Die Festsetzung der Gebietsarten Urbanes Gebiet und eingeschrinktes Gewerbegebiet hilt die Ge-
meinde unbeschadet des fiir diese Gebiete zusatzlich vorgesehenen Einzelhandelsausschlusses fir
stadtebaulich sachgerecht und erforderlich. Die Festsetzung der Gebietsart ist aber letztlich unab-
hangig vom Einzelhandelsausschluss zu sehen und von der Gemeinde so auch gewollt.
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Gemal Baunutzungsverordnung kénnen Vergniigungsstatten in Urbanen Gebieten wie auch in Ge-
werbegebieten ausnahmsweise zugelassen werden. Seitens der Stadt wird die Ansiedlung von Ver-
gniigungsstatten jedoch aus mehreren Griinden kritisch gesehen. Durch ihre Ansiedlung besteht
die Gefahr eines Qualitatsverlustes in diesem zentralen Entwicklungsbereich der Stadt Gernsbach.
Ein sukzessives ,Absacken” des Gebietes (,, Trading Down“) sowie eine Verdrangung von erwiinsch-
ten Nutzungen lauft der stadtebaulichen Zielsetzung zuwider. Weiterhin fiihren Vergnligungsstat-
ten durch regelmaRiges Abkleben von Fensterscheiben zur optischen Abschirmung des Spielbetrie-
bes zu erheblichen Beeintrachtigungen des Strallenbildes. Insgesamt sind Vergnligungsstatten im
Plangebiet als unerwiinscht einzustufen und werden daher auch von der ausnahmsweisen Zulas-
sigkeit ausgenommen.

10.2 MaR der baulichen Nutzung

Die stadtebauliche Zielsetzung sieht einerseits eine hohe bauliche Ausnutzung des Areals, anderer-
seits einen hohen Griinflachenanteil fiir die Naherholung vor. Aus diesem Grund werden fiir die
Bauflachen relativ hohe Grundflachenzahlen festgesetzt, welche die hohe bauliche Ausnutzung ge-
statten, um im Gegenzug ausreichend unbebaute Freiflichen zu gewinnen.

Mit der Novelle der Baunutzungsverordnung wurden die einstmaligen Hochstwerte bei Mal der
baulichen Nutzung in Orientierungswerte umgewandelt, die bei entsprechender stadtebaulicher
Begriindung auch lberschritten werden dirfen (vgl. § 17 BauNVO). Der Orientierungswert fur All-
gemeine Wohngebiete betrdgt 0,4, in der vorliegenden Planung wird jedoch eine GRZ von 0,6 fest-
gesetzt. Entsprechend der stadtebaulichen Konzeption soll im WA eine Anlage fir (altengerechtes)
Wohnen entstehen. Die zur Verfligung stehende Flache ist dabei dreiseitig eingerahmt von 6ffent-
lichen Griinflachen. Durch die hdhere bauliche Dichte sind somit weder soziale Konflikte noch Be-
eintrachtigungen gesunder Wohnverhaltnisse zu erwarten.

Fiir das nordlich anschlieRende MU wird eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Dieser hohe
Wert resultiert aus der im Vergleich zur geplanten Uberbauung relativ geringen Baufliche. Eine
VergroRerung der Bauflache zur Erzielung einer niedrigeren Grundflachenzahl wird jedoch als nicht
sinnvoll erachtet, da dies zu Lasten von Griinflachen ginge.

In den Sondergebieten wie auch im GEe wird ebenfalls eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt.
Die Bauflachen werden mit den geplanten Gebduden und der Parkplatzflache sinnvollerweise in
hohem MaR ausgenutzt.

Zur Begrenzung der Gebdudekubatur werden neben der Grundflachenzahl noch Gebdudehohen
festgesetzt sowie - in Teilen des Gebietes - Vorgaben zur maximalen Zahl der Vollgeschosse ge-
macht. Fiir das GEe und SO 1 werden ausschlieBliche Vorgaben zur Gebaudehdhe als ausreichend
erachtet. Es ist davon auszugehen, dass der Gewerbebetrieb wie auch der Lebensmittelmarkt ein-
bis maximal zweigeschossig errichtet werden. Mit einer maximalen Gebaudehéhe von 170,00 m
Uber NHN (entspricht ca. 9 m ab geplantem Geldnde) wird ein GlbermaRig hohes Gebdude am nord-
lichen Eingang des Plangebietes vermieden und damit die Blickbeziehung von Norden auf die Alt-
stadt gewahrt. Dagegen wird im SO 2, MU und WA eine mehrgeschossige Bauweise ausdriicklich
gewdinscht. Im Bebauungsplan wird hier die zwingende Vorgabe von zwei bis vier Vollgeschossen
gemacht, die Gebdudehohe auf bis zu 178,50 m bzw. 179,00 m tiber NHN (entspricht ca. 17 m tber
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geplantem Gelande) begrenzt. Somit wird am Murgufer gegeniber der Altstadt eine angemessene
und bewusst prasente Gebdudekubatur gewahrleistet. Allerdings sind im zeichnerischen Teil ge-
staffelte Gebdaudehdhen vorgegeben, so dass das 0. g. MaximalmaR nur punktuell ausgeschopft
werden kann.

Im Bebauungsplan sind Mindest-ErdgeschossfuBbodenhéhen festgesetzt. Diese orientieren sich an
den Wasserspiegelhéhen eines 100-jahrigen Hochwassers mit Klimazuschlag und dienen somit der

Vermeidung von Schaden im Hochwasserfall.

10.3 Nebenanlagen

Fiir die technische Versorgung des Plangebietes werden ebenfalls kleinere Gebdude notwendig.
Zwar sind im Bebauungsplan Flachen fiir Versorgungsanlagen festgesetzt, dennoch werden solche
Anlagen auch auBerhalb dieser Flachen zugelassen, um eine optimale Versorgung des Plangebietes
mit Strom, Wasser oder Telekommunikation zu gewahrleisten.

10.4 Bauweise

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine Bebauung mit Wohnen, Gewerbe und Einzelhandel in
Form von Lebensmittelmarkten vor. Flr eine gewilinschte Kundenbindung und einen damit verbun-
denen wirtschaftlichen Betrieb bieten moderne Lebensmittelmarkte eine groRe Auswahl an Pro-
dukten sowie eine angemessene Prdsentation der Waren. Damit verbunden ist ein inzwischen ge-
stiegener Flachenbedarf.

Fir die vorliegende Planung hat dies zur Folge, dass Gebdaude mit Gebdudeldangen liber 50 m vor-
gesehen werden missen. Daher wird im SO 1 und SO 2 eine abweichende Bauweise festgesetzt, bei
der die Beschrankung der Gebdudeldnge einzig durch Ausgestaltung der Baufenster erfolgt. Die
gleiche Festsetzung wird auf fiir das MU gewahlt, da auch hier je nach gewahlter Nutzung gréRere
oder zumindest teilweise zusammenhadngende Baukorper benétigt werden. Ebenfalls eine abwei-
chende Bauweise wird flir das WA festgesetzt. Je nach Art oder Organisation der altengerechten
Wohnanlage ist ein groRerer Baukorper zur Umsetzung erforderlich. Allerdings wird hier iber 6rt-
liche Bauvorschriften eine Gebaudegliederung zwingend vorgegeben.

Dagegen kann im im GEe eine offene Bauweise festgesetzt werden. Gebdudeldngen Gber 50 m sind
hier nicht umsetzbar.

10.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Aufgrund der geplanten Bebauung ist nicht von einer (ibermaRigen Zahl an Nebenanlagen auszu-
gehen. Sie sollen flexibel auf den Grundstiicken angeordnet werden kénnen und sind aus diesem
Grund auch aullerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Durch die vorgesehenen Nutzungen ergibt sich ein erheblicher Bedarf an Stellplatzen. Diese konnen
in Parkgeschossen, aber auch in Form von offenen Stellplatzen oder Garagen/Carports nachgewie-
sen werden. Zur flexiblen Anordnung werden Garagen, Stellpldtze und Giberdachte Stellplatze auch
auBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen. Innerhalb von festgesetzten Grinfla-
chen werden diese Anlagen jedoch ausgeschlossen, um die 6kologische Wertigkeit dieser Griinfla-
chen nicht zu mindern.
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10.6 Versorgungsanlagen und -leitungen

Die oberirdische Fiihrung von Telekommunikationsleitungen entspricht nicht mehr heutigen tech-
nischen Standards und filihrt zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Ortsbildes. Aus diesem
Grund sind Telekommunikationsleitungen unterirdisch zu verlegen.

10.7 Flachen oder MaRnahmen zum Hochwasserschutz

Wie unter Ziffer 8.4 dargelegt soll eine TeilmaRnahme des Hochwasserschutzkonzeptes fir die
Kernstadt Gernsbach im vorliegenden Plangebiet umgesetzt werden. Zielsetzung ist es, die Eng-
stelle der Murg im stdlichen Bereich des Plangebietes zu beseitigen und damit den Abfluss bei
Hochwasser zu verbessern. Hierflr wird auf einer Lange von ca. 350 m die bestehende Béschung
abgegraben und um ca. 10 m Richtung Osten verlegt. Die neue Bdschung ist zu rekultivieren und
zur Schaffung neuer Habitatstrukturen insbesondere fiir Brutvogel mit Baumen und Strauchern zu
bepflanzen, sofern diese dem Hochwasserschutz nicht entgegenstehen. Soweit méglich sind beste-
hende standortgerechte Geholze zu erhalten.

Zur Unterhaltung des Murgufers ist ein ausreichend breiter Weg parallel zur Murg anzulegen. Die-
ser wird gemaR Vorgaben des Landesbetriebes Gewasser auch fiir die Befahrung mit Spezialfahr-
zeugen bendtigt. Es ist vorgesehen, diesen Weg in das Gesamtwegekonzept im Plangebiet zu integ-
rieren.

10.8 Aufschiittungen und Abgrabungen

Im Vorfeld der Bebauung ist das Plangebiet hochwassersicher aufzuschitten. Im Gegenzug sind im
Zuge der Umsetzung des Hochwasserschutzkonzeptes Abgrabungen im Uferbereich der Murg er-
forderlich.

10.9 Flachen oder MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Aus natur- und artenschutzrechtlichen Griinden werden im Bebauungsplan verschiedene Malnah-
men und MalBnahmenflachen festgesetzt.

Im Zuge der artenschutzrechtlichen Untersuchung wurden verschiedene Brutvogelarten festge-
stellt, welche ihre Brutquartiere insbesondere in den Gehoélzen im Plangebiet haben. Zur Vermei-
dung von Verbotstatbestanden gemaR Bundesnaturschutzgesetz diirfen Gehdlze ausschliefllich au-
Rerhalb der Brutzeit, d.h. im Zeitraum zwischen Oktober und Februar gerodet werden. Weiterhin
sind Beleuchtungen zur Vermeidung von Lichtverschmutzungen in Angrenzung zur Murg auf das
notwendige Mal zu beschranken.

Durch Umsetzung der Planung gehen potenziell Brutquartiere fiir Végel verloren. Daher sind in
raumlicher Umgebung zum Plangebiet mindestens drei Ersatzquartiere fiir den Grauschnépper in
Form von Nistkdsten anzubringen und dauerhaft zu unterhalten. Weiterhin besteht im Plangebiet
im Bereich des fritheren Abspilkanals eine Nistrohre fir den Eisvogel, welche aus Ausgleich flr
einen anderweitigen, friiheren Eingriff angebracht wurde. Diese Rohre ist derzeit nicht mehr funk-
tionstlichtig. Sie wird auSerhalb des Plangebietes an anderer Stelle ersetzt.

07krs15034_bg_210726.docx Seite 41 von 45



Als CEF-MaRnahme (continuous ecological functionality-measure) sind die Ersatzquartiere in Ab-
stimmung mit der Naturschutzbehoérde vor Beginn des Eingriffs anzubringen. Zusatzlich wird im
Zuge der Baumalinahme untersucht, ob eine weitere dauerhafte Nistrohre fiir den Eisvogel ange-
bracht werden kann.

Weiterhin konnten im Zuge der Untersuchungen Fledermausarten, insbesondere die Zwergfleder-
maus festgestellt werden. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Gebaude zwar eine -
vermutlich nur geringe - Bedeutung als Sommerquartier haben, jedoch keine Eignung als Winter-
quartier aufweisen. Durch Abriss der Gebdude - welcher inzwischen erfolgt ist - gehen potenzielle
Quartiere verloren. Es sind als CEF-MalRnahme im Vorfeld des Abrisses daher ausreichend Ersatz-
quartiere im Uferbereich der Murg sowie an Gebauden in rdumlicher Umgebung umzusetzen. Wei-
terhin sind nach Realisierung der Bebauung auch dort Ersatzquartiere zu integrieren. Im Vorfeld des
Abrisses wurden die erforderlichen Quartiere installiert.

Im Verlauf der artenschutzrechtlichen Untersuchungen zum Bebauungsplan wie auch der Hochwas-
serschutzmalRnahme wurden eine erhebliche Zahl an Mauereidechsen angetroffen. Da eine Vergra-
mung innerhalb des Plangebietes nicht moglich ist, miissen die Tiere in ein vorbereitetes Ersatzha-
bitat umgesiedelt werden. Eine Teilumsiedlung ist bereits erfolgt.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes werden MalRnahmen festgesetzt, die in
der Natura 2000-Vorprifung als Empfehlung enthalten sind.

Als Grundlage fir die bauliche Nutzung des Areals wurde der bestehende Sanierungsplan fortge-
schrieben (vgl. Ziffer 8.3). Die darin beschriebene Vorgehensweise zur Quellsanierung und zur Fla-
chenreaktivierung ist vor Beginn der ErschlieBung bzw. Bebauung umzusetzen.

Im Bereich der Murgaufweitung wird die bestehende Béschung abgegraben und um ca. 10 m nach
Osten versetzt. Aus 6kologischen Griinden ist die neu entstehende Bdschung als Extensivwiese zu
rekultivieren und partiell mit standortgerechten Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Auch zur
Ostlichen Seite Richtung Triebwerkskanal werden sich Auswirkungen ergeben. Die derzeitige Ge-
holzstruktur wird in dieser Form nicht erhalten werden kdnnen, da die geplante Dammausbildung
zum einen in den Bestand eingreift, zum anderen zur Sicherung des Dammes keine Baume gepflanzt
werden dirfen. Die Flache ist als Extensivwiese mit partiellen Strauchpflanzungen anzulegen. Eine
okologisch hochwertige Entwicklung ist anzustreben.

10.10 Flachen zur Einraumung von Geh- und Fahrrechten

Entlang des Triebwerkkanals sowie in Querverbindung zur Murg im Bereich der nérdlichen Briicke
Uber den Kanal werden Flachen fiir ein Geh- und Fahrrecht festgesetzt. Damit wird zum einen die
Befahrung mit Spezialmaschinen zur Bewirtschaftung des Kanals wie auch des Murgufers gesichert,
zum anderen stehen diese Flichen der Offentlichkeit als Gehweg zur Verfiigung und bilden damit
Bestandteile des Wegenetzes im Plangebiet.
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10.11 Flachen fiir bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen

Das Plangebiet grenzt an die BleichstralRe an, welche gemal} Verkehrsgutachten liber eine erhebli-
che Verkehrsfrequenz verfiigt. Aus diesem Grund wurde ein Larmgutachten erstellt, welches die
Festsetzung passiver SchallschutzmalRnahmen empfiehlt. Die Empfehlungen des Gutachtens wer-
den in den Bebauungsplan Glbernommen. Damit werden an Bauteile in definierten Bereichen er-
hoéhte Schallschutzanforderungen gestellt. Diese konnen insbesondere durch Fenster mit h6herem
SchallddmmmaR und technische Liftungssysteme sichergestellt werden.

10.12 Pflanzgebote

Die stadtebauliche Konzeption verfolgt neben einer bewusst intensiven baulichen Nutzung des
Plangebietes auch die Zielsetzung eines durchgriinten Quartiers. Aus diesem Grund sind im zeich-
nerischen Teil des Bebauungsplanes Einzelpflanzgebote insbesondere im Bereich des Kreisverkehrs,
entlang der ErschliefungsstralRen sowie der FuBwege festgesetzt. Zusatzlich wird eine Regelung zur
Anpflanzung von Laub- oder Obstbdumen auf Stellplatzflachen in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

Im Bereich der Abgrabung im Murguferbereich sind ebenfalls Einzelpflanzgebote zur Anpflanzung
von Baumen festgesetzt. Diese dienen zur Wiederherstellung des Gehdlzsaumes und damit auch
der Leitstruktur fir Fledermause.

10.13 Pflanzbindungen

Die im nordlichen Teil des Plangebietes bestehenden Gehdlzstrukturen am Murg weisen aufgrund
ihres teilweise alten Baumbestandes eine hohe 6kologische Wertigkeit auf. Da sie dariber hinaus
von der Hochwasserschutzkonzeption nicht betroffen sind, werden sie mit einer Pflanzbindung ver-
sehen und damit gesichert. Einzelne standortfremde Geholze, insbesondere Nadelgehdlze, sind
sukzessive zu ersetzen.

10.14 Dem Plan zugeordnete AusgleichsmalRnahmen

Gemal Empfehlung des Artenschutzgutachtens sind zur Vermeidung von Verbotstatbestdanden die
im Gebiet nachgewiesenen Mauereidechsen einzufangen und in vorbereitete, mit geeigneten
Strukturen versehene Ersatzhabitate zu versetzen. Diese wurden/werden auf den Flurstiicken 1196
bis 1200, auf den Flurstiicken 1204/1, 1205, 1257/1, 1258/1, 1259/1 sowie auf den Flurstiicken
1229, 1231, 1233, 1234 ausgebildet. Die Ausstattung der Ersatzhabitate ist in entsprechenden MaR-
nahmenkonzepten (Anlagen zum Bebauungsplan) dargelegt.

Das Einfangen der Tiere und Versetzen in die Ersatzhabitate hat unter gutachterlicher Aufsicht wah-
rend der Aktivitatsphasen im Marz-Mai oder August-September zu erfolgen.
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11  Ortliche Bauvorschriften
11.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

11.1.1 Dacher

Mit der Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption soll nicht nur eine gemischte Nachnutzung der
Gewerbebrache erfolgen, sondern bewusst auch ein architektonischer Akzent fiir die Innenstadt
von Gernsbach gesetzt werden. Vor diesem Hintergrund werden die Dachformen auf flache bzw.
flachgeneigte Dacher beschrankt. Steile Sattel- oder Walmdacher wiirden zu GbermaRig groRen
Dachansichten fiihren, die an diesem prdagnanten Standort am Murgufer nicht gewiinscht sind. Zu-
dem kann mit flach geneigten Dachern eine bessere Ausnutzung der Geschosse (ohne Dachschra-
gen) sowie eine fur die Riickhaltung von Niederschlagswasser vorteilhafte Dachbegriinung realisiert
werden. Ebenso wird die Anlage von Solaranlagen, welche aus energetischen Griinden explizit ge-
winscht sind, durch flache oder flachgeneigte Dacher unterstiitzt.

11.1.2 Gebdudegliederung

Im WA ist eine abweichende Bauweise festgesetzt, die auch Gebdudeldngen tber 50 m zulasst. Al-
lerdings sollen am Murgufer Gbermalig lange ungegliederte Wandansichten vermieden werden.
Aus diesem Grund sind im WA Gebaude in Abschnitte von 35 m optisch zu unterteilen.

11.2 Werbeanlagen

Fiir Einzelhandel und Gewerbe sind Werbeanlagen erforderlich. Allerdings konnen (ibermaRig
groRe oder unpassend gestaltete Werbeanlagen das Ortsbild am Eingangsbereich zur Innenstadt
empfindlich stéren. Daher werden Werbeanlagen hinsichtlich ihrer Anzahl, Gré8e und Ausfiihrung
auf ein ausreichendes und gleichzeitig vertragliches Mal beschrankt. Dabei wird unterschieden zwi-
schen den Sondergebieten und dem Gewerbegebiet sowie dem Urbanen Gebiet und dem Allgemei-
nen Wohngebiet mit einer deutlicheren Einschrankung von Werbeanlagen aus Griinden des Orts-
bildes.

11.3 Gestaltung der unbebauten Flachen

Entsprechend der Zielsetzung eines durchgriinten Quartiers sollen nicht nur festgesetzt Grinfla-
chen, sondern auch unbebauten Anteile der Bauflachen gartnerisch angelegt und standortgerecht
bepflanzt werden. Der Mindestanteil der Griinflaichen ergibt sich dabei aus der festgesetzten
Grundflachenzahl.

Zur Verringerung des Versiegelungsgrades werden Pkw-Stellplatze mit wasserdurchldssigen Bela-
gen im Allgemeinen als wiinschenswert angesehen. Im vorliegenden Fall ist dies aufgrund der im
Boden enthaltenen Altlasten jedoch nicht moglich.
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12

11.4 Zahl der Stellplatze

Aufgrund der Lage der Stadt Gernsbach in einem landlich gepragten Raum ist von einer insgesamt
hoheren Pkw-Dichte auszugehen, die bei fehlendem ausreichenden Parkraum und dem daraus re-
sultierenden Abstellen im 6ffentlichen StraBenraum zu stadtebaulichen Konflikten fiihren kann.
Aus diesem Grund werden die Stellplatzanforderungen im Plangebiet gegeniiber den Vorgaben der

Landesbauordnung erhoht.

11.5 Umgang mit Niederschlagswasser

Fiir das Plangebiet besteht derzeit eine vorlaufige Entwasserungskonzeption, die im Zuge der Er-
schlieBungsplanung detailliert ausgearbeitet und mit Fachbehorden abgestimmt wird. Es ist grund-
satzlich vorgesehen, das Plangebiet im Trennsystem zu entwassern. Schmutzwasser kann dabei
Uber einen Anschlusspunkt am geplanten Kreisverkehr abgefiihrt werden. Niederschlagswasser soll
direkt oder lber eine Regenwasserkanalisation in die Murg geleitet werden. Die Notwendigkeit von
Retentionsvolumen zur Vermeidung von Niederschlagswasser wird im Zuge der ErschlieRungspla-

nung Gberpruft.

Stadtebauliche KenngroRen

Bauflachen 2,00 ha 45,7 %
Offentliche Griinflichen 1,11 ha 25,3 %
Verkehrsflachen/Versorgungsflachen 0,96 ha 21,9 %
Wasserflachen 0,31 ha 7,1%
Gesamtflache des Geltungsbereiches 4,38 ha 100,0 %
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