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Textliche Festsetzungen

Mit Inkrafttreten der zeichnerischen und planungsrechtlichen Festsetzungen sowie der o&rtlichen
Bauvorschriften treten alle bisher im Geltungsbereich glitigen Festsetzungen auBer Kraft.

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzungen und 6értliche
Bauvorschriften.

Rechisgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB} vom (8. Dezember 1986 (BGBI. 1. S. 2253) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBL. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Gesetz vom
20.12.2023 (BGBL 1 8. 394) m.W.v. 01.01.2024, in der derzeit aktuellen Fassung

Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1980 (BGBL
| S. 132), zuletzt geéindert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. | S. 176) m. W. v. §7.07.2023, in der
derzeit aktuellen Fassung

§ 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO} vom 5. Méarz 2010 (GBI. Nr. 7, S. 358),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.11.2023 (GBI, S. 422) m.W.v. 25.11.2023, in der derzeit aktuellen
Fassung

Gemeindeordnung flr Baden-Wirttemberg vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 27.06.2023 (GBI S. 229) m.W.v. 01.07.2023, in der derzeit aktuellen
Fassung

Planzeichenverordnung 1980 (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | 8. 58), zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL 1 8. 1802) gedndert, in der derzeit akiuellen Fassung

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.0 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

WA - Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVQO
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen (§ 4 Abs. 1 BauNVO).

Zulassig sind gem. § 4 Abs. 2 BauNvO

- Wohngebdude

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storende Handwerksbetriebe

- Anlagen fdr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Nicht zulassig sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVvO
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe
- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen
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2.0 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs, 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)

2.1

2.2

3.0

4.0

Das MahB der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl (GRZ) sowie durch die Héhe
der baulichen Anlagen festgesetzt.

Grundfldchenzahl GRZ
Die Festsetzungen zur Grundfléchenzahl sind der Nutzungsschablone in der Planzeichnung zu
entnehmen.

Entsprechend § 18 BauNVO darf mit Garagen, Carports und Stellplétzen sowie thren Zufahrten
und mit Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVOQ die zuldssige Grundfliche bis zu einer
maximalen Grundflfachenzah! von 0,8 {iberschritten werden.

Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB, § 18 BauNV(Q)

Die zutissigen maximalen Gebdudehthen {GH) werden durch Planeintrag als maximale Héhe
UNHN festgesetzt und kénnen den jeweiligen Baubereichen in der Planzeichnung entnommen
werden.

Die maximale Gebaudehdhe (GH) ist definiert als hiichster Punkt der Dachhaut (bei Flachdach
Oberkante des Attikaaufbaus). Technische Aufbauten (z. B. Photovoitaik-Anlagen) diirfen die
festgesetzte Gebidudehdhen um max. 0,50 m Uberschreiten.

Bauweise und liberbaubare Grundstlicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 und 23
BauNVO)

Die Bauweise und die (berbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenze Gebiude, Baugrenze
Erdgeschoss) sind durch Planeintrag festgesetzt.

Offene Bauweise — nur Einzelh3user zulassig

In der offenen Bauweise ist auBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfliche die Errichtung
einer befesligten Fliche (Terrasse) mit einer Grundfiiche von max. 15 m? pro Einzelhaus
zilldssig. Dabei ist mit der befestigten Fliche ein Grenzabstand von mind. 1,00 m zu
Nachbargrenzen einzuhalten.

Ebenso ist in der offenen Bauweise die Uberschreitung von Uiberbaubaren Grundstiicksflichen
bis maximal 2,50 m fir den direkten Anbau von Balkonen gestattet, Die Fldche je Balkon darf
dabei 15 m? nicht Uberschreiten.

Garagen, Carports, Steliplatze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 und § 23
Abs. 5 BauNVO) :

Stellplédtze sind innerhalb der in der Planzeichnung ausgewiesenen Flichen fir Stellplatze
sowie innerhalp der Uberbaubaren Grundstiicksfliche zuldssig.

Garagen und Carports sind unzulassig.

Nebenanlagen sind nur innerhaib der Uberbaubaren Grundstiicksfliche sowie innerhalb der in
der Planzeichnung ausgewiesenen Flachen fir Nebenanlagen zulassig.

Auflerhalb der Uberbaubaren Grundstilcksfliche sowie der ausgewiesenen Flachen fiir
Nebenantagen sind maximal zwei Nebenanlagen mit je maximal 20 m3 Rauminhalt zul#ssig.
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5.0 Versorgungsanlagen {§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB und § 14 Abs, 2 BauNVO)

6.0

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Versorgungsanlagen sind sowohi innerhalb als auch auBerhalb der (berbaubaren
Grundstiicksflache zuldssig.

Flidchen und MaBnabmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Beseitigung des Vegetationsbestandes auBerhalb der Brutzeit (V1)
Zum Schutz der Nester britender Vogelarten ist die geplante Entfernung der Gehdlze
auBerhalb der Brutzeit der Végel (Anfang Oktober bis Ende Februar) durchzuflihren.

Umsiedlung der Mauereidechsen (V2)

Um Toétungen/Verletzungen von Mauereidechsen zu vermeiden, werden die Tiere aus dem
Eingriffsbereich entweder vergrdmt oder abgefangen und danach direkt in einem
Ersatzlebensraum ausgesetzt. Fiir die Mafinahme stehen zwei Zeitfenster zur Verfiigung:
Friihjahr (Apri/Mai) und Spatsommer {August/September). Nach der erfolgten Umsiediung der
Fidechsen kdnnen die besiedelten dstlichen Aufienfassaden des Gebéudes der Uhlandstr, 16
sowie dessen nérdlich angrenzenden Gartenhiitten durch die BaumaBnahme beansprucht
werden.

Die Umsiedlung der Eidechsen darf nur von fachkundigen Personen durchgefihrt werden.
Zahl, Alter und Geschlecht der umgesiedelten Tiere sind zu dokumentieren.

Vergramung der Fledermiuse (V3)

Um eine Quartiernutzung des Dachtraufs durch Flederméuse zu Beginn und wahrend der
Bauarbeiten zu vermeiden bzw. um eine Tétung/Verletzung der Tiere zu unterbinden, soll
Anfang September 2024 der Dachtrauf mit der nachgewissenen Quartiernutzung vollsténdig
mit einem engmaschigen nach unten gedffneten Staubschutznetz verhangen werden. Auf
diese Weise gelangen die im Einzelguartier potenziell vorkommenden Zwergflederméuse bei
ihrem abendlichen Ausflug durch das Staubschutznetz. Das Netz verhindert dagegen einen
freien nachfolgenden Einflug der Fledermaus ins Quartier und wirkt somit als Vergramung.
Alternativ wére die Durchfilhrung der Abrissarbeiten, sofern dies im Einklang mit den
Vermeidungsmafinahmen steht {v.a. Umsiedlung der Mauereidechsen), auch im September
moglich, bei der die Fledermiuse aufgrund der baubedingten Stdrungen wéhrend der
Aktivitdtszeit ausfliegen kénnen.

Verwendung vogelfreundlicher Glasfassaden (V4)

GroBere Glasfassaden kénnen aufgrund von Durchsicht und Spiegelungen ein erhohtes
Vogelschlagrisike auslgsen. Fir den Fall, dass fir das Mehrzweckgebiude im
Vorhabensbereich griiBere Fenster oder ganze Glasfronten vorgesehen sind bzw. nicht
vermieden werden kénnen, miissen geeignete Schutzvorkehrungen getroffen werden. Dazu
zdhlen u.a. die Verwendung reflexionsarmer Gléser, transluzenter Flachen, Glasbausteine
sowie der Aufdruck von Strukturen.

Verwendung naturvertragticher Beleuchtung (V5)

Zum Schutz fliegender nachtaktiver Insekten missen die bei der Beleuchtung der
ZufahrisstraBen und Parkplatzen verwendeten Leuchtmittel eine korrelierte Farbtemperatur
{CCT) von maximal 3000 Kelvin aufweisen (z. B. Natriumdampf-Niederdrucklampen,
Natriumdampfhochdrucklampfen mit Beleuchtungsstarkeregelung, LED mit mdglichst
geringem Blaulichtanteil — schmalbandige Amber oder PC Amber LED).

Um die Lichtemissionen nach auBen zu minimieren, missen Full-Cut-Off-Leuchten als
StraBenlampen verwendet werden, deren Lichtstrahlen aufgrund der Abschirmung groBtenteils
nach unten ausgerichtet ist.
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8.6 Aufhdngen von Vogelnistkasten (CEF 1)

6.7

6.8

6.9

6.10

7.0

7.1

Um den Veriust von Bruthdhlenbdumen auszugleichen, soll an Biumen im Vorhabenbereich
oder dessen Umfeld ein Nistkasten fiir Meisen aufgehdngt werden.

Anlage eines Ersatzlebensraumes fiir die Mauereidechse (CEF 2)

Flir die Dauer der BaumaBnahmen werden die Tiere in ein temporares Habitat (siehe
MaBnahmenkonzept Artenschutz, arguplan, Juli 2024, Abbildung 2) verbracht (V2), nach
Abschluss der BaumaBnahme dann in das dauerhafte Habitat,

Sowohl das tempordre als auch das dauerhafte Habitat wird entsprechend des
MaBnahmenkonzeptes Artenschutz (arguplan, Juli 2024) angetegt.

Sowohl das temporére Habitat als auch das endqiiltige Habitat der Mauereidechsen ist mit
einem mageren sandigen Substrat zu versehen und mit einer artenreichen Mischung aus
Kriutern und Grasern anzulegen. Es sind jahrlich drei Schnitte der Griinflache durchzufiihren.,
Die geringe FlachengroBe des Habitats muss durch eine fiir die Mauereidechse optimale
Ausgestaltung und dauerhafte Pflege der Habitate kompensiert werden.

Es ist sicherzustellen, dass die Eidechsenhabitate ausreichend direktes Sonnenlicht (6-8
Sommerstunden im Sommerhalbjahr) erhalten.

Die Anlage der Habitate muss vor Beginn der Umsiedelung fertiggestellt und ékologisch
wirksam sein.

Aufhangen von Fledermauskisten (CEF 3)

Um die Beanspruchung von einem Einzelquartier der Zwergfiedermaus zu kompensieren, wird
vor Beginn der Baumafinahme ein geeigneter Fledermauskasten (z.B. Typ 1FF der Fa.
Schwegler) in raumlicher Ndhe zum Vorhabenbereich aufgehingt. Die Fledermauskisten
miissen his spitestens zum Zeitpunkt der Vergramung installiert sein. Sie sind dauerhaft zu
unterhalten und bei Bedarf instandzusetzen oder auszutauschen,

Fur die MaBnahmen des Artenschutzkonzeptes ist eine 8kologische Baubegleitung sowie ein
spileres Monitoring entsprechend der Vorgaben der Unteren Naturschutzbehdrde in der
Artenschutzrechtlichen Entscheidung vom 25.07.2024 erforderlich,

Es ist ein Monitoring nach den Vorgaben der Unteren Naturschutzbehdrde in der
Artenschutzrechtlichen Entscheidung vom 25.07.2024 durchzufihren.

Flichen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidiichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum
Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher
Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Passiver Schallschutz

Grundrissorientierung

Zum Schutz vor Verkehrslarm muss in Haus G an der Loffenauer StraBe in Wohnungen
mindestens ein Aufenthaltsraum UOber mindestens ein Fenster verfiigen, vor dem die
Immissionsgrenzwerte nach § 2 Abs, 1 Nr. 2 der 16. BImSchV (59 dB(A) tags, 49 dB{A) nachts)
eingehatten werden.

Bei Wohnungen mit mehr als zwel Aufenthaltsrdumen miissen mindestens zwel
Aufenthaltsrdume  (iber jeweils mindestens ein Fenster verfigen, vor dem diese
Immissionsgrenzwerte eingehalten werden,
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8.0

8.1

Ausgenommen hiervon sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei Auflenwinde zu einer
lauten Seite oberhalb der genannten Grenzwerte ausgerichtet sind. In diesen Wohnungen sind
alternativ zu der oben genannten Anforderung besondere Fensterkonstruktionen oder andere
bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung vorzusehen. Hiermit missen unter Wahrung einer
ausreichenden Beliiftung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die einen Beurteilungspegel
von nicht mehr als 30 dB{A) wéhrend der Nachizeit bei mindestens einem teilgedfineten
Fenster gewahrleisten, Diese Anforderung gilt bei Wohnungen mit bis zu zwei
Aufenthaltsraumen in mindestens einem der Aufenthalftsrdume und bei Wohnungen mit mehr
als zwei Aufenthaltsraumen entsprechend fiir mindestens zwei der Aufenthaltsraume.

Die Gebiudeldrmkarten {getrennt nach Geschoss, jeweils Tag- und Nachtfall) stellen diese
Beurteilungspegel grafisch dar und sind dem Erlduterungsbericht Schalitechnische
Untersuchung Uhlandstr. 16 in Gernsbach, Fichtner Water & Transportation, August 2024, zu
entnehmen {siehe Anlage).

Schallddmmung der AuBenbauteile

An Fassaden, die AuBenlirmpegeln nach DN 4109-2 - Schallschutz im Hochbau {Ausgabe
Januar 2018, [18]) von (ber 62 dB(A) ausgesetzt sind, missen die AuBenbauteile von
Gebauden mit schutzbediirftigen Rdumen die geman DIN 4109-1 (Ausg. Januar 2018) je nach
Raumart und AuBlenldrmpege! erforderlichen bewerteten Bau-Schallddmm-MaBe R'wges
aufweisen.

Das notwendige Schalldamm-MaB ist in Abhdngigkeit ven der Raumart und RaumgréBe
im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Die AuBenldrmpegel auf Grundlage der Larmeinwirkungen flir jedes Geschoss fir den Tag- und
Nachtfall sind der Schalltechnischen Untersuchung Uhlandstr. 16 in Gernsbach, Fichtner Water
& Transportation, August 2024, zu entnehmen (siehe Anlage).

Fir Schiafriume und vergleichbare Rdume ist vom hoheren der beiden dargesteliten
AuBenldrmpegel auszugehen, bei sonstigen Aufenthaitsraumen konnen die Auflenldrmpegel fir
den Tag verwendet werden.

Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Alle Bepflanzungen sind fachgerecht durchzufthren, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Im
Falle des Ausfalls bzw., des Abgangs von Bdumen, Strduchern oder von sonstigen
Bepflanzungen sind Ersatzpflanzungen mit den filir die Neupflanzung festgesetzten
Pflanzqualitdten vorzunehmen.

Die Artenauswahl firr die Geholzpflanzungen (Bdume und Straucher) soll die standértlichen
Gegebenheiten und das Spektrum der heutigen potenziellen natdrlichen Vegetation (hpnV)
beriicksichtigen. Bei Einzelbaumpflanzungen sind mittel- bis groBkronige Laubbidume
(Qualitat: Hochstamim, StU 18/20, 3 x v.) oder Obstbiume (Qualitat: Hochstamm, StU 12/14, 3
x V) zu pflanzen und zu erhalten. Es ist Pflanzmaterial aus regionaler Herkunft zu verwenden.
Das Anpflanzen von Koniferen ist nicht zuldssig.

Private Grundstlcke
Auf den nicht Oberbaubaren Grundstlcksfiichen ist je vollendete 200 m? mindestens ein
standortheimischer Laubbaum zu pflanzen.



Stadt Gernsbach
Vorhabenbezogener Bebauungsplans ,Uhlandstrae 16 — Schuhhof*
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Umweltbericht Stand: 07.02.2025

Textliche Festsetzungen | Ortliche Bauvorschriften (Satzung) 6/12

9.0 Flachen zur Herstellung des StraBenkaérpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stitzmauern, die zur Herstellung der offentlichen
Verkehrsflachen erforderlich sind, sowie erforderliche StraBenbeleuchtungen und
StraBenbeschilderungen sind auf den privaten Baugrundstiicken zu dulden.

x KinzigtalstraBe 11
| Planschmiede 77 Ortenberg
Hansert + Partner mbb Tel (0781) 2055 43 02

Architekten | Stadtplaner info@planschmiede-hansert.net
planschmiede-hansert.net
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Ortliche Bauvorschriften

1.0

1.1

1.2

2.0

Décher und Dachaufbauten (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Dachform der Hauptgebdude und die jeweils zuldssige Dachneigung sind durch
Planeintrag festgesetzt.

Als Dachform fiir bauliche Nebenanlagen sind nur extensiv begriinte Flachd&cher zuldssig.
Dachbegrinung
Alle Flachdacher (Dachneigung 0-4°) sind dauerhaft und fachgerecht extensiv zu begrinen.

Davon ausgenommen sind Dachilichenbereiche bis zu 30 % der Dachflache, die flr
erforderliche haustechnische Einrichtungen, Tageslicht-Beleuchtungselemente oder flr
Dachterrassen genutzt werden sowle Dachflachen von untergeordneten Bauteilen wie Erker
und Vordécher stc.

Die Pflege bzw. Unterhaltung der begriinten Dachflichen darf ausschlieflich mit einem
naturnahen und grundwasserunschédilichen Diinger erfolgen.

Dachaufbauten

Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen, sind zuldssig und missen entsprechend
den Vorgaben der Klimaschutzgesetzgebung von Bund und Land ausgefiihrt werden,

Die Anordnung von Aufbauten flir Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solarthermischen
Nutzung entbindet nicht von der vorgeschriebenen Dachbegrinung und darf deren
Wasserrlckhaltefunktion nicht beeintrachtigen.

Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen, sind bei Flachdachern, um das MaB ihrer
Hihe ab Oberkante Attika von der Gebdudekante abzurlicken.

Die Befestigungen der Aufbauten sind so auszufiihren, dass sie nicht zur Reduzierung des
Volumens des Schichtaufbaus der Dachbegriinung fihren.

Photovoltaikmodutle sind gemaf dermn Stand der Technik reflexionsarm auszufihren.

Im Zusammenhang mit einer naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung sind
Dachflichen und Dachinstallation aus unbeschichteten Materialien Kupfer, Zink, Blei und
Aluminium unzulassig.

Gestaltung unbebauter Flichen hebauter Grundstiicke (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstlicke sind - mit Ausnahme von Zufahrten,
Zugdngen, zuldssigen Stellplitzen sowie den zuldssigen Nebenanlagen - als
Vegetationsflachen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten,

Die Griinflichengestaltung mit Schotter oder anderen anorganischen Materialien ist nicht
zuldssig. Auf die Anforderungen aus § 9 Abs. 1 LBO BW und § 21a NatSchG BW wird
verwiesen.

Befestige Flichen und PKW-Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen Beldgen wie
Fugenpflaster, Rasengittersteinen, Rasenwabensteinen, Schotterrasen, Feinschotter aus
kornabgestuftem Mineralgemisch, versickerungsféhigem Pflaster oder vergleichbaren
Materialien zu befestigen, soweit deren Funktion dadurch nicht unzumutbar beeintrachtigt wird
und eine Gefdhrdung des Grundwassers nicht zu beflirchten ist.
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3.0

Aufschittungen und Abgrabungen, Stiitzmauern

Die Gelandeverhiltnisse zwischen ErschlieBungsstrafie und Grundstiick sind elnander
anzugleichen, ebenso die Geléndeverhiltnisse benachbarter Grundstiicke.
Hohenunterschiede sind durch Abbdschungen und/oder Stiitzmauern auf dem eigenen
Grundstiick auszugleichen,

Abtragungen und Aufschiittungen fir andere Zwecke sind auBerhalb der Baufenster
unzulissig.

Im WA gilt die Einfriedungssétzung der Stadt Gernsbach {Fassung vom 11.04.2022);

Als Einfriedung gelten alle baulichen Anlagen sowie lebende Einfriedungen (Hecken), die der
Abgrenzung eines Grundstiicks oder Grundstiicksteils dienen. Dazu gehéren auch
Sichtschutzzaune und Sichtschutzwénde. Als offene Einfriedungen gelten Einfriedungen, bei
denen einschiielich Sockel maximal 30 % der Ansichtsflache verdeckt ist. Mindestens 70 %
der Ansichtsflache muss licht- und luftdurchlassig oder eine lebende Einfriedung sein. Als
geschiossene Einfriedungen gelten solche, die diese Kriterien nicht erfiillen {z. B. Mauern oder
dichte Zdune). Bezugspunkt flir die Ermittiung der Hshe von Einfriedungen an Verkehrsflachen
oder dffentlichen Griinflachen ist die Hohe der an die Einfriedung angrenzenden 6ffentlichen
Fldche, Socke! bis 30 cm Hdhe oder Stiitzmauern bis 1,00 m Héhe werden auf die Hohe der
Einfriedung nicht angerechnet. Entlang der sonstigen Grundstlicksgrenzen bemisst sich die
Hohe nach der tatsdchlichen Geténdeoberflache auf dem Baugrundstiick nach Ausfiihrung des
Bauvorhabensi. S. des § 5 Abs, 4 LBO. Als Vorgarten gilt der Bereich zwischen der éffentlichen
Verkehrsfidche und den seitlichen Grundstilcksgrenzen bis zur Flucht des Hauptgebidudes.
Stacheldraht oder sonstige verletzungstrachtigen Materialien sind nicht zuldssig. Lebende
Einfriedungen (Hecken) sind so zu pflanzen und zu unterhalten, dass die Freihaltung der
offentlichen Flache gewahrleistet ist,

Einfriedungen im Vorgartenbereich

Zulassig sind geschlossene Einfriedungen bis 1,00 m Héhe offene Einfriedungen bis 1,50 m
Hohe lebende Einfriedungen bis 1,50 m Héhe.

Sondetrfall Stiitzmauer: Soweit auf geldndebedingt unbedingt erforderlichen Stiitzmauern, die
héher als 1,00 m sind, aus Griinden der Verkehrssicherheit eine zusatzliche Absturzsicherung
erforderlich ist, ist diese bis maximal 1 m Héhe Gber der Mauerkrone der Stiltzmauer und nur
als offene Einfriedung mit oder ohne Hinterpflanzung zulassig.

Unabhéingig von den zuvor genannten Héhen rmiissen  Sichtdreiecke frei  von
sichtbehindernden Einfriedungen bleiben. Dies gilt fir tote und lebende Einfriedungen
gleichermafen. Deren Hohe darf innerhalb des Sichtdreiecks 0,80 m nicht Uberschreiten.

Die Einhaltung von Sichtdreiecken und sonstigen aus Griinden der Verkehrssicherheit
erforderlichen Frethaltezonen kann (iberdies von der zustandigen Baurechtsbehérde aus
Grinden der Verkehrssicherheit verlangt werden (§ 16 (2) i. V. mit § 47 Abs. 1 LBO).

Einfriedungen zwischen Doppel- und Reihenhiusern
Sichtschuizzéune und Terrassentrennwinde zwischen Doppethaushaliten sind bis zu einer
Hahe von 1,80 m und Tiefe von 3,00 m zulassig.

Stellplatzverpflichtung (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBQ)

Die Anzahl der auf dem Grundstick nachzuweisenden notwendigen Steliptitze fiir Wohnungen
wird auf 1,5 Stellplaize pro Wohneinheit festgesetzt. Werden Wohnungen nach den
Regelungen des mietpreisgebundenen Wohnungsbaus errichtet, kann die Anzahl der
notwendigen Stellpldtze auf 1,0 pro Wohneinheit verringert werden. Ergeben sich in der
Summe der notwendigen Stellplatze Bruchteile, so wird die Zahl der Stellplatze aufgerundet.
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4.0 Niederspannungsfreileitungen (§ 74 Abs. 2 Nr. 5 LB)

Niederspannungsfreileitungen sowie Kommunikationsfreileitungen sind, vorbehaltlich der
Regelung in § 68 (3) Satz 2 und 3 Telekommunikationsgesetz (TKG), nicht zuléssig. Die
Leitungen sind erdverkabelt auszufiihren.

5.0 Auffangen, Einleiten und Versickern von Niederschlagswasser und Schmelzwasser
(§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Zur Entlastung des Kanalnetzes sowie um den Verbrauch von Trinkwasser zu vermindern, ist
pro Gebdude eine unterirdische Regenwasserrlickhalteanlage (Zisterne) mit einem
Fassungsvermdégen von mind. 0,05 m? pro m? Dachflache herzustellen.

Durch die entsprechende Anordnung eines Drosselabflusses ist sicherzustellen, dass
mindestens die Halfte dieses Volumens als Pufferspeicher zur Verfligung steht. Die
Grundfliche dieser Anlagen ist nicht auf das MaB der baulichen Nutzung anzurechnen, die
Anlagen sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Das aufgefangene Wasser kann als Teichwasser, zur Gartenbewdsserung oder als
Brauchwasser (Grauwasser) im hauslichen Bereich verwendet werden.

Die Versickerung von Niederschlagswasser ohne Bodenpassage (DurchflieBen des
Niederschlagswassers durch eine belebte Bodenschicht) ist nicht zuldssig, auch nicht bei
Ablaufen aus Zisternen.

Beispiel: Bei 100 m? projizierter Dachfiéche ist eine Zisterne mit einem Volumen von 100 x 0,05 m? = 5 m? zu erstellen

Geffisbabh, den 10.03,202. §

Jufian Christ, Biirgermeister

. KinzigtalstraBe 11
| Planschmiede Ortanberg
Hansert + Partner mbb Tel (0781) 205543 02

Architekten | Stadtplaner info@planschmiede-hansert.net
planschmiede-hansert.net


mailto:info@planschmiede-hansert.net
hansert.net

Stadt Gernsbach
Vorhabenbezogener Bebauungsplans ,UhlandstraBe 16 — Schuhhof"

im beschieunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Umweltbericht Stand: 07.02.2025
Textliche Festsetzungen | Ortliche Bauvorschriften (Satzung) 10/12
Hinweise

1.0 Baufeldfreimachung

20

3.0

Die Baufeldfreimachung und Rodung darf nur innerhalp der gesetzlich erlaubten Fristen {01.
Oktober bis 28. Februar) durchgeftihrt werden.

Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes/Erdaushub

Auf die Beslimmungen der §§ 1a Abs. 2 des Baugesetzbuchs (BauGB), §§ 10 Nr. 3 und 74
Abs. 3 Nr, 1 der Landesbauordnung (LBO} zur Vermeidung Uberschissigen Bodenaushubs
sowie insbesondere § 3 Abs. 3 des Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetzes LKreiWiG vom 17.
Dezember 2020 wird hingewiesen: Bei der Ausweisung von Baugebieten sind neben den
Abfallrechtsbehdrden auch die 6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager im Rahmen der
Anhtrung der Trager Offentlicher Belange gehalten, darauf hinzuwirken, dass ein
Erdmassenausgleich durchgefithrt wird. Dies soll insbesondere durch die Festlegung von
erhéhten Straflen- und Gebdudeniveaus und Verwertung der durch die Bebauung zu
erwartenden anfalienden Aushubmassen vor Ort erfolgen. In besonderem MaBe gilt dies in
Gebieten mit erhdhten Belastungen nach § 12 Absatz 10 der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordung.  Fir nicht verwendbare Aushubmassen soflen entsprechende
Entsorgungsmdglichkeiten eingeplant werden. Bei der Planung und Ausfihrung von
BaumaBnahmen und anderen Veranderungen der Erdoberflache im Planungsgebiet ist deshalb
auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten und jegliche
Bodenbelastung auf das unvermeidbare MaB zu beschranken.

Der Bodenaushub ist, soweit méglich, im Plangebiet zur Geiéindegestaltung zu verwenden bzw.
auf den einzelnen Baugrundstilcken zu verwerten. Wir bitten um entsprechende Beachtung
und Prifung der Moglichkeiten.

Bodenschutz

MaBnahmen, die den Umgang mit Boden bzw. Bodenmaterial betreffen, sind rechizeitig zu
planen und gof. im Rahmen eines Bodenmanagementkonzeptes mit dermn Landratsamt
Ortenaukreis abzustimmen. Dies betrifft z.B. Bodenverwertungskonzepte, Schutz des
Oberbodens, Aufschiittungen sowie Sicherung und Verbesserung von Bodenfunktionen auf
landwirtschaftlichen Flachen, Beachtung der Ausschiusskriterien in Wasserschutzgebieten (§
12 Bundes-Bodenschutzverordnung).

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden,
um die natlrliche Bodenstruktur vor einer erheblichen und nachhaltigen Veranderung zu
schitzen. Die Befestigung oder Versiegelung von Fldchen ist auf das notwendige Maf zu
reduzieren. Bei allen BaumafBnahmen ist entsprechend DIN 18915 humoser Oberboden
(Mutterboden) und Unterboden getrennt auszubauen, vorrangig einer Wiederverwertung
zuzufiihren und bis dahin getrennt zu lagern.

Fiir Aufschiittungen oder Auffiillungen ist unbelastetes, inertes Material zu verwenden.

Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen gewahrleisten
(Schitthohe maximal 2 m, Schutz vor Verndssung).

Die lokalen bodenkundlichen Verhaltnisse sowie Bewertungen der Bodenfunktionen nach § 2
Abs. 2 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) kdnnen unter https:/maps.lgrb-bw.de/ in
Form der BK50 abgerufen werden,

Zur Bewertung des Schutzguts Boden sind die Bodenschitzungsdaten nach ALK und ALB
vorzugsweise heranzuziehen. Diese werden beim LGRB vertrieben.

Generell ist bei Planungsvorhaben entsprechend § 2 Abs. 1 Landes-Bodenschutz- und
Altlastengesetz (LBodSchAG} auf den sparsamen und schonenden Umgang mit Boden zu
achten. Generell der Hinweis, dass nach § 2 Abs. 3 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz
(LBodSchAG) bei geplanten Vorhaben, die auf nicht versiegelte, nicht baufich veranderte oder
unbebaute Flichen von mehr als 0,5 Hektar einwirken werden, ein Bodenschutzkonzept zur
Gewihrleistung des sparsamen, schonenden und haushéiterischen Umgangs mit dem Boden
im Rahmen der weiteren Vorhabensplanung bzw. -durchfiinrung zu erstelien ist.
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4.0 Bau- und Kunstdenkmalpflege, Archiologische Denkmalpflege

5.0

6.0

Soliten bei der Durchfithrung der MaBnahme arch#ologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, sind gemaB § 20 DSchG Denkmalbehtrde{n) oder Gemeinde umgehend zu
benachrichtigen. Archéclogische Funde (Steinwerkzeuge, Metallieile, Keramikreste, Knochen,
etc.) oder Befunde {Gréber, Mauerreste, Brandschichten bzw. aufféllige Erdverfarbungen) sind
bis zum Abtauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unveréndertem Zustand zu erhalten,
sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 —
Archaologische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkiirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird
hingewiesen. Bel der Sicherung und Dokumentation archidologischer Substanz ist zumindest
mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Immissionsschutz

Flr die haustechnischen Anlagen (Luft-Wasser-Warmepumpen, Be- und Entliiftungsanlage,
etc) gelten die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen der TA-Ldrm (Technische
Anleitung zum Schutz gegen L&rm). Diese Anlagen emittieren tieffrequente Gerfiuschanteile,
die insbesondere nachts im Wohnumfeld stérend wirken kdnnen. Vom Bauherrn sind daher
geeignete Standorte und Gerite nach dem Stand der Technik auszuwihlen,

Der jeweilige Standort scll in maximalen Abstand zu schiitzenswerten Immissionsorten in der
Nachbarschaft (Schlaf- und Wohnriaume sowie AuBlenwohnbereiche wie Terrassen und
Balkone) liegen. Zusatzliche Schallbelastungen - beispielsweise durch Reflexion an den
Winden und Béden - sind zu verhindern. Ein Schallddmmgehause ist mit in die Konzeption
aufzunehmen und die Luft-Wasser-Warmepumpe ist gegen den Untergrund (und ggf. gegen
Winde) entkoppelt aufzustellen. Als Hilfestellung bei der Planung, Auswahl und Aufstellung der
Gerate dient der ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren
Geraten” der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz (LAY,

Die von den aufgesteliten haustechnischen Anlagen ausgehenden Gerauschemissionen diirfen
am mabBgeblichen Immissionsort die folgenden Werte nicht Uberschreiten:

Mafgeblicher Immissionsort Beurteilungspege!
Tags {6:00 — 22:00 Uhr) Nachts (22:00 — 6:00 Uhr)
Allgemeines Wohngebiet (WA) | 55 dB(A) 40dB(A)

Hinweis: Der Messpunkt befindet sich hierbei 0,5 m auBlerhalb des gedfineten Fensters des vom Geréusch am
stdrksten betroffenen schutzbedurftigen Raumes.

Deutsche Telekom Technik GmbH

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Der Bestand und der
Betrieb der vorhandenen TK-Linien missen weiterhin gewéhrleistet bleiben. Unsere Anlagen
dlrfen beim Bau weder beschéadigt noch in der Lage verdndert werden.

Zu unseren Anlagen sind bei Kreuzungen und bei Parallelverlegung lichte Abstédnde von 0,3 m
einzuhalten. Bei grabenlosen Bauverfahren sind lichte Absténde von mindestens 1,0m zu den
Anlagen der Telekom einzuhalten. Falls dieses MindestmaB nicht sicher eingehalten werden
kann, sind im Kreuzungsfall die betroffenen Telekomanlagen freizu-legen. LInsere Kabel liegen
in der Rege! 80cm tief. Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der
vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z.
B. im Falle von Stdrungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit
moglich ist. Insbesondere miissen Abdeckungen von Abzweigkésten und Kabel-schéchten
sowie oberirdische Gehduse soweit freigehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf.
mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden konnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die
Bauausflihrenden vor Beginn der Arbeiten {iber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung
varhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung
der Telekom ist zu beachten,
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7.0 Erneuerbare Energien

8.0

9.0

Bei der Errichtung von baulichen Anlagen (Wohn- und Nichtwohngebiude) sind die Vorgaben
des Erneuerbare-Energien-Wéarmegesetz (EEWiarmeG), der Energie-Einspar-Verordnung
(EnEV) sowie des Geselzes zur erneuerbaren Wiarmeenergle in Baden-Wirltemberg
(EwarmeG), jeweils in der gliltigen Fassung, zu beachten,

Regierungsprisidium Karlsruhe Abteilung 4 - Mobilitdt, Verkehr, StraBien
Bauliche Eingriffe in den Hang der Landesstrafie L 564 sind mit dem Regierungspréisidium
Karlsruhe, Abteilung 4, als StraBenbaulasttrager abzustimmen.

Kampfmittel
Fir das Planungsgebiet ist vor Baubeginn eine multitemporale Luftbildauswertung
durchzufihren und die ggf. daraus resultierenden MaBnahmen zu ergreifen.



