Bebauungsvorschriften

"Metzgerwaid"
Stadt Gernsbach
Anlage zur Gemeinderatsdrucksache Nr. 129/01
BVB1MWO3 §.1-9
' Fassung:
Bebauungsvorschriften (Fassung 02.11.2001) - GENEHMIGUNG

Bebauungsplan

mit Griinordnung

" Metzgerwaid "

Stadt Gernsbach

Landkreis Rastatt

. In Erganzung der zeichnerischen und schriftlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes wird folgender

TEXTTEIL (Bebauungsvorschriften) zum Bebauungsplan aufgestellt.

II. Planungsrechtliche Festsetzungen

2. Baugebiet
2.1 ArtderbaulichenNutzung ............... .. ... § 9 (1) 1. BauGB
2.1.2 Sonstiges Sondergebiet ............... ..., gem&h § 11 BauNVO

sweckbestimmung: Schulung, Wohnheim
2.2 Mapd der baulichen Nutzung  .....c.ociaaian § 9 (1) 1. BauGh

2.2.1 Das MaB der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag
(Fiillschablone) festgesetzt.

2.2.2 Die Zahl der Vollgeschosse ergibt sich aus dem Planeintrag
(Flillschablone) gemdll § 16 Abs. 4 BaulVO.
Festgesetzt sind ein Erdgeschof und Obergeschol

2.2.3 Aufenthaltsriume in anderen Geschossen einschl. ihrer Treppen-
raume sind entspr. § 20 Abs. 3 BauNVO mitzurechnen. Bauordnungs-
rechtliche Berechnungsvorschriften bleiben hiervon unberthrt.

2.2.4 Flichen von Stellplatzen, Zufahrten und vergleichbaren
Anlagen, die wasserdurchlédssig z. B. mit mindestens 3 cm
breiten Splittfugen verlegten Pflastersteinen, Schotter-—
rasen &. &a. befestigt sind, werden auf die GRZ nicht ange-
rechnet. Segenannpte—"Sickersteine findenkeine Berechhungs

anweRdang—
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Begriindung:
Der Begriff Sickersteine ist nicht eindeutig definiert. Der letzte Batz
wird daher ersatzlos gestrichen.

2.3 BalWEe L 88 ittt it e e e e e e e e e e § 9 {1) 2. BauGp

Im Baugebiet sind nach Mafigabe der Planeintragungen
(Flillschablone) nur zuldssig:

2.3.1 Offene Bauweige

1. Einzelhiuser {E)
Die Linge der Baukdrper darf max. 26 m betragen.
Begrindung:

Bei offener Bauweise wiren nach der BauNVO Bauképerlingen bis zu
50 m méglich. Im Hinblick auf die bereits zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses konkrete Bebauungsabsicht mit Baukorpern von
nur 21 m Linge wurde die gewollte Beschréankung der Baukérper~
l3nge versehentlich nicht aufgenommen.

2.4 Stellung der baulichen Anlagen  ........... § 9 (1} 2.
BauGB

- Die 8tellung der baulichen Anlagen geht in bezug auf die
Firstrichtung aus den Planunterlagen hervor.

2.5 Uberbaubare und
nicht fiberbaubare Grundstlcksflichen R g © (1} 2.
BauGR

2.5.1 Die lberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich aus den
Festsetzungen von Baugrenzen (Baufenster) nach Planeintrag.

2.5.1.1 Ein Vortreten von untergeordneten Gebdudeteilen wie
Gesimse, Treppen, Eingangs- und Terrasseniberdachungen
sowilie von Vorbauten wie Erker, Balkone, Tiar- und Fenster-
vorbauten (ber die Baugrenzen kann bis zu 1,50 m zuge-
lassen werden, wenn sie nicht breiter als ein Drittel
der Gebiudegeite sind.
Y >

Bauordnungsrechtliche Abstandsvorschriften bleiben hiex-
von unberihrt.

Begriindung:

Die urspriingliche Absicht des Planers war es, die aus gestalterischen
Grinden wiinschenswerten Pultdachvorspringe auferhalb der {berbaubaren
Grundstiicksflidche zuzulassen. Ein Dachvorsprung von 2,5 m kann jedoch
nicht mehr als untergeordnetes Bauteil bezeichnet werden. Die Regelung
fiir die Dachvorspringe wird daher ersatzlos gestrichen.

2.5.2 Auf den nicht tberbaubaren Grundstiicksfldchen sind Neben-
anlagen nur in folgendem Umfange zugelassen:
1. Einfriedigungen
2. Pergolen big zu 10 gm Grundfldche, wobei ein Mindest-
abstand von 3,0 m von der Grundstlcksgrenze zu Offentl.
StraRen und Wegen einzuhalten ist.
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3. Kleinere Gebdude bis hdéchstens 20 m3 Rauminhalt.
4, Unterirdische Zisternen

5. Stilitzmauern

Begriindung:

Die Aufzdhlung erwies sich als unvollstdndig im Hinblick auf die sich
aus der Topographie ergebenden Anforderungen an die Gelindegestaltung
gsowie die in den értlichen Bauvorschriften geforderte
Regenwasserrltickhaltung und Speicherung.

2.5.3 Nebenanlagen im Sinne des 8 14 Abs. 2 BaulVO kéonnen als
Ausnahme zugelasgsen werden.

2.6 Garagen und Stellplitze ... ... .. ... ... ... § 2 (1) 4. BauGB

2.6.1 Garagen und Stellplétze sind auf den Uberbaubaren und
‘nicht Uberbaubaren Grundstlicksflichen zugelassen.

Flir die Gebdude innerhalb des &stlichen Baufensters {Gebiude 82 - 54)
dlirfen Stellplitze nur an der durch Planeintrag festgesetzten Stelle
errichtet werden. Geringfligige Lageabweichungen sind zulissig.

Fir die Gebiude innerhald des westlichen Baufensters (8 1) diirfen
Stellplétze nur im Bereich westlich der internen Zufahrt oder aber an
der durch Planeintrag festgesetzten Stelle errichtet werden.

Von dieser Regelung ausgenommen bleiben Stellplitze, die fir die
Andienung und Bewirtschaftung der Gebidude erforderlich sind sowie
Stellplatze fir die Feuerwehr.

Begriindung:

Die bisherige Regelung konnte dahingehend missverstanden werden, dass
auch die Anzahl der Stellplitze sowie das dargestellte Garagendeck
zwingend ausgufliihren sind. Ferner wire es nicht auszuschlieBen gewesen,
dass Stellplitze flir das westliche Baufenster (81) im Sstlichen
Grundstiicksbereich hitten angelegt werden diirfen.

2.6.3 Sowelt Garagen an Offentlichen Straffen vorgesehen sind, muf
ein Mindestabstand von 3,00 m von der StraRenbegrenzungslinie
der Landesstrafe(lL 564) eingehalten wexrden.
Im Gbhrigen bleiben die einzuhaltenden Abstandsflichen
entspr. § 5 LBO unberihrt.

2.7 VerkehrsflAchen . it i it i e e e e e e e e e § 9 (1) 11. BauCGRB

Die Profilgestaltung innerhalb der StraBenbegrenzungs-
linien {L 564) ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Sie richtet sich nach dem RE-Entwurf.

2.8 Freihalteflichen  ..... e § 9 (1) 12. BauGB
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Einmiindungen~Sichtdreiecke

Die Sichtfelder dexr Einmindungsbereiche von StraRen sind
nach Mafgabe der Planeintragung zUr Erhaltung der freien
Verkehrstibersicht wvon jeder sichtbehindernden Bebauung,
Bepflanzung und Einfriedigung freizuhalten.
Eine Sichtbehinderung liegt nicht vor, wenn Anpflanzungen
und bauliche Nebenanlagen nicht mehr als 70 cm Héhe {iber
der Verkehrsfliche (Straflenkrone) hinausragen.

2.9 Versorgungsfldchen  ...... .. .. ... . . . ..., § 9 (1) 12. BauGs
Zuldssig sind die der Stromvergorgung dienenden baulichen
Anlagen (Trafostationen).

Auf Ziffer 3.1.7.3 wird verwlesen)

2.10 Versorgungsanlagen . .......ieuieennnennn.. § 9 (1) 13. BauGB

2.10.1 Die Stromversorgung des geplanten Baugebietes erfolgt

durch Erdkabel.
2.11 Grinflachen .. ... ... e, § 9 (1) 15. BauGB
2.11.1 Sowelit Offentliche und private Grlinanlagen festgesetzt

sind, gehen diese aus den Planeintragungen hervor.
Eine Bebauung mit Gebduden innerhalb der festgesetzten
Grinfléche sowlie die Anlage von Stellplitzen und Garagen (Umgrenzung

von Flichen flir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
der Landschaft)ist nicht gestattet {Streecke1G2-G3-C4-05-C6—CF1).

Begrindung: b
Die Ergdnzung ist zum weiteren Schutz der Grilnanlagen erforderlich.

2.12 Pflanzgebote, Pflanzerhaltung .......... . § 9 (1) 25. BauGB
2.12.1 Pflanzgebote

2.12.1.1 Entlang der &ffentlichen Strafien und Wege sowie auf
privaten Grundsticksflédchen sind nach Mafgabe der Plan-
eintragungen nur heimische Laubbiume und Str&ucher auf
Offentlichen und privaten Grundstlcken anzupflanzen.

2.12.1.2 Die nach den Planeintragen festgesetzten Pflanzgebote
flhr Bdume und Strducher gind nach Art und Standort
verbindlich.

2.12.1.3, Abweichungen vom Standort kdnnen zugelassen werden,
gowelt Grundstlckszufahrten und nachbarrechtliche
Abstandsvorschriften dies erforderlich machen.

2.12.1.4 Die Gehdlze der Biaume gind mindestens in Halbstimmen
(DIN 18916) anzupflanzen.

2.12.1.5 Zu den Anpflanzungen im Bereich der 6stlich bestehenden
110-kV-Leitung besteht Wuchshdéhenbeschriankung.Biume und
Striucher miissen stets einen Abstand von 5,0 m ven den
Leiterseilen haben.
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2.12.2 Pflanzerhaltung

2.12.2.1 Soweilt nach Mafgabe der Planung Biume und Striucher zu
erhalten sind (Pflanzerhaltung), sind diese unverindert

zll belassen und dauernd zu unterhalten.

Im Falle einer notwendigen Ausstockung ist gleichartiger

Ersatz vorzunehmen.

2.13 Hbhenlage der Gebaude .. ...ttt § 9 (2} BaudGB
2.13.1 Die HoOhenlage der geplanten Gebiude "ERH"-Hdhe

{Oberkante Erdgeschofrohbodenhdhe} ist nach den Plan-

unterlagen anzuwenden.

Abwelchungen um plue oder minus 50 om nach oben oder

unten sind zugelassen.

2.14 Hbhenlage der Verkehrsflichen  ..... § 3 (1) 26 u. (2) BauGB

2.14.1 Die Hohenlage der anbaufahigen &ffentlichen Verkehrs-
stralbe und der geplanten Linksabbiegesgpur bestimmt

sich aus den bestehenden Hbhenanschlissen (A-B-C) und

nach dem RE-Entwurf fir den Knotenausbau.

Im Ubrigen wird auf die beigefltgten Plandarstellungen

Blatt 4.1 und 4.2 verwlesen.

2.14.2 Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung der
Straffenkdrper und Wege sind auf den privaten Grund-

sticken zuléssig. Bbschungen, die den &uRersten Umfang

der notwendigen Erdbewegungen darstellen, sind vom
Angrenzer zu dulden.

Die sonstige Nutzung der Bdschungen (Neigung 1:1,5)

bleibt dem Eigentimer unbenommen, sofern nicht welter-
gehende Vorschriften festgesetzt gind.

2.15 Geh-, Fahr- und Leiltungsrechte  ........... § 2 (1) 21 BauGB

2.15.1 Leitungsrechte sind nach den Planeintragungen durch
Grundbucheintrag zu sichern fir die Strecke:

'Gl-32' Leitungsrechte zu Gunsten der Stadt Gernsbach

zur Sicherung der bestehenden Wasserleitung und zur

Versorgung des Brunnens (sogenannter Kaffeebrunnen) an

der "Scheffelstrafen.

Gernabach, den

Der Blrgermeister:
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Anlage zur Gemeinderatsdrucksache Nr. 129/01

Stadlt Gernsgbach
Landkreis Rastatt

Ortliche Bauvorschriften (nach § 74 der Landesbauordnung (LBO) fFiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Metzgerwaid™®
(Fassung 02.11.2001)

3.1 DachgestaltuUng .t i e e e e

3.1.1 Geneigte Décher der Hauptgebiude und Garagen sind mit

nicht glé&nzenden, dunklen oder rotbraunen Materialien (z.R.
Ziegel/Pfannen) oder sogenannten "Grindichern' einzudecken.

Zement- und aluminiumfarbene Dacheindeckungen sind nicht gestattet.
Im Falle einer intensiven oder extensiven Begrlnung der Bedachung ist
diese dauernd zu unterhalten.

3.1.2 Es sind nur Pultdlcher zugelassen. Die Firstrichtung,

(Hochpunkt Pultdach) ist den Planunterlagen zu entnehmen. Bei
untergeordneten Bautellen kann von der vorgegebenen Richtung abgewichen
werden.

2.1.3 Die Dachneigung der Hauptgebdude..geht aus den Planein-
tragungen (FlGllschablone) hervor.

3.1.4 Flir An~ und Vorbauten gind sowohl Sattel-, Pult- und
Flachdach zugelassen.

3.1.5 Sonnenkcllektoren sind zugelassen, konstruktive Rahmen-
teile sind matt und nicht glédnzend auszubilden und der
Dachfarbe anzupassen.

Photovoltaikmodule in den industriell hergestellten Farb-
begchichtungen sind grundsitzlich zugelassen.

3.1.6 Dachaufhauten

Soweit Dachaufbauten fir Belichtungszwecke angewendet
werden, gehen diese schematisch aus den beigefigten
Schnittzeichnungen hervor.

Die Grundfléche des Dachaufbaues betrigt maximal

FE+6 45 Quadratmeter mittig der Gebiudegrundfliche, die

Dachneigung ist als gegenldufiger Pultdachaufbau mit
héchstens 2,50 m Hohe an der Belichtungsseite (Norden)
auszuithren.

Begrindung: .

Aug der Darstellung im Bebauungsplan ist ersichtlich, dass die
Dachaufbauten eine Flédche von ca. 7 m x 7 m aufweisen sollten. Insoweit
als in den Bebauungsvorschriften versehentlich nur eine Fldche von 15
gm zugelassen wurde ist diese auf 45 gm zu korrigieren.

3.1.7 Garagen und untergeordnete Nebenanlagen

- 5 -
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3.1.7.1 Freistehende Garagen und untergeordnete Nebenanlagen
gind nur mit Pult- odexr Sattelddchern zugelassen.

3.1.7.2 BSoweit Garagen und untergeordnete Nebenanlagen an das
Hauptgebdude angebaut sind, kdnnen diese mit Pultdach
bzw. Schleppdach versehen werden und sind mit der
gleichen Dachneigung und Dachdeckungsmaterialien der
Hauptgebaude einzudecken.

3.1.7.3 Im Falle von Trafostationen sind diese mit einer Traufen-
h&éhe bis hochstens 3,00 m Uber Erdgleiche und mit Sattel-
dach auszufihren.

3.2 GebiudehShen

.................................................

3.2.1 Sockelhdhe
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Die Sockelhdhe der Gebdude betriégt bergseits (Stiden) hdéchstens 0,50 m
{iber dem eingeebneten Gelénde bezogen auf die ERH-HOhe und talseits

{Norden) hochstens 0,50 m {iber dem eingeebneten Gelinde bezogen auf die
Rohbodenhdhe des Untergeschosses.
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Begrindung:

Aufgrund der alten Formulierung hdtte das Untergeschoss talseits bis
auf 50 om unterhalb der ERH-HOhe angeschilittet werden missen. Dies war
go nicht gewollt,

3.2.2 (@Gebdudetraufen

3.2.2.1 Die héchste HOhe der Gebaudetraufen, gemessen von Ober-
kante der jeweiligen Rohbodenhdhe bis Unterkante Sparren,
(Schnittpunkt Gebiudeaufienwand/Unterkante Sparren) betrigt

an der sidlichen Bergseite 7,50 m (ErdgeschoR zu Firsgt),

an der nordlichen Talseite 9,50 m (UntergeschoR zu Traufe) .

3.2.2.2 Bel Gebduderickspringen bis zu einem Drittel der Gebiude-
léngsseite ist die Uberschreitung der Hdhe der Gebiude-
traufen bis héchstens 1,00 m zuldssig.

3.2.2.3 Die héchste HOhe der Garagentraufe betrigt 2,50 m, gemessen
ab Garagenfertigfufboden bis Unterkante Sparren (Schnittpunkt
AufRenwand/Unterkante Sparren) .

3.3 FassadengestalliUng ..ttt it it i et e et e e e e e
3.3.1 Die Farbgebung der Gebdude, Garagen und untergecrdneten Neben-
anlagen ist mit gedeckten Farbténen oder Holzverschalungen

zu gestalten.

Reinweife Tongebung, ausgenommen sind hiervon gestalterische
Tellbereiche, sowie glanzende Metall- und Kunststoffverkleidungen sind
grundsdtzlich nicht gestattet.

3.3.2 An den Nordsgeiten der Gebidude sind teilweise Rankgeriste unter

- 7 -
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den Pultdachvorspringen flir Kletterpflanzen anzubringen und
dauernd zu unterhalten.

3.b Gestaltung unbebauter und bebauter Flachen

3.4 Abgrabungen und Aufschlttungen .. ... ... ..
3.4.1 Bel Abgrabungen sind unter Berlicksichtigung des Hanggefilles
und der Standorte der Gebidude untereinander terrassierte
landschaftsgestalterische Bodenmodellierungen vorzunehmen.

3.4.2 Aufschittungen sind an den Ost- und Westseiten der jeweiligen
Gebdude zur Abdeckung des Gelandesprunges Erdgeschofz/
Untergeschofs und im Untergeschoflbereich gestattet.

Aufschiittungen von Bdschungen zu Straflen- und Wegeherstel-
lungen (ErschiilefBungsaniagen) bleiben hiervon unberiinrt.

3.4.3 Stlitzwande gind nur bis zu einer Hdéhe von 1,50 m ém—Iinnen—
bereieh innerhalb der Baugrenzen zugelassen.

Aufierhalb davon (besonders in den Stellplatzbereichen) sind

nur Trockenmauern big zu einer HOhe von 1,0 m aus Natur-

steinen ohne Verwendung von Mdrtel oder sonstigen Bindemit-

teln zugelassen.

Strafen begleitende Mauern entlang der L 564 zind hiervon ausgenommen.

o~

Begrindung:
Aufgrund der Topographie werden entlang der L 564 hdhere Stiitzmauern

bendtigt. Diese sgind aufgrund der an sie zu stellenden Anforderungen
nicht als Trockenmauern ausfihrbar.

................

3.5 Ein- und Ausfahrten (Garagen u. Stellplitze)

3.5.1 Bei den zur Erschlieffungsstrafe zugewandten Ein- und Aus-
fahrten sind anfallende Oberflédchenwasser von Baugrundstlicken
in dle Kanalisation abzuleiten.

Ein Ableiten auf 6ffentliche FlAchen ist nicht zugelassen.

3.5.2 Flachen von Stellplétzen und vergleichbaren Anlagen sind
wasserdurchlassig z. B. mit mindestens 3 ¢m breiten Splitt-
fugen verlegten Pflastersteinen, Schotterrasen &. &. herzu-
gtellen.

3.5.3 Das Waschen und Warten von Fahrzeugen auf durchlissig gestal-
teten Flachen ist unzulassig.

3.6 Grundsticksgestaltung ... .. i e e

3.6.1 Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflichen sgind spitestens
nach einem Jahr, von der Bezugsfertigkeit des Gebdudes
gerechnet, girtnerisch anzulegen und zu unterhalten.

3.6.2 Die Plétze fir bewegliche Abfallbehdlter sind mindestens
1,5 m hinter der StraRenbegrenzungslinie zuriickzusetzen

und mit Schutzwinden oder einexr Bepflanzung mit einer Hbhe

von mindestens 1,0 m einzufriedigen.
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3.7 Einfrdedlgunger .t e e e e e e e e e e
3.7.1 Zuléssig sind an offentlichen StraRen und Wegen nur
Maschendrahtzéune aus Drahtgeflecht in Rahmen aus Rohren

oder Winkeleisen mit griiner Deckfarbe bis zu einer Gesamt-

néhe von 1,00 m.

Entlang der LandesstraRe L 564 ist ein Abstand von mindestens

1,0 m vom Fahrbahnrand einzuhalten.

3.7.2 Fir Einfriedigungen zwischen privaten Grundstiicken gelten
sinngemdi’s die Festsetzungen gem. Ziffer 2.7.1, Jjedoch ist
abweichend hiervon eine maximale Hdhe wvon 1,50 m zugelassen.

3.8 Werbean lagen .. e e e e e e e
3.8.1 Anlagen der Auflenwerbung (8§ 2 Abs. 9 LBO) sind nur in den
festgelegten Bereichen der Baugebilete an der Stdtte der

Leistung zuldssig und nur insoweit, alsg egs sich um Neben-

anlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO handelt.

Diese sind auch auferhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflé&che
zuléssig.

Satz 1 gilt auch fir Werbeanlagen im Sinne von § 11 LRO.

-

3.9 Regenwagserbehandlung ... . i e

3.9.1 Zur Entlastung des Kanalnetzeg sowie um den Verbrauch von
Trinkwagser zu vermindern ist pro Gebiude eine unterirdische
Regenwasserrlickhalteanlage (Zisterne) mit einem Fassungs-~

vermdgen von mind. 0,05 m3/m2 Dachfl&che 1) herzustellen. '

Durch die entsprechende Anordnung eines Drosselabflusses ist

gicherzustellen, daf mindestens die H&lfte des Volumens als

Pufferspeicher zur Verfligung steht. Die Grundfliche dieser Anlage ist

nicht auf das Mafs der baulichen Nutzung anzurech-

nen, die Anlagen sind auch aufferhalb der Baugrenzen zuléssig.

Das aufgefangene Wasgser kann alsg Teichwagser, zur CGarten-

bewdsserung oder als Brauchwassger {Grauwasser) im hduslichen

Berelch verwendet werden.

Die Versickerung von Niederschlagswasser -ohne Bodenpassage 2) -

ist nicht zuléssig, auch nicht bei Abliufen aus Zisternen.

1) Beispiel: Bei 100 m2 projizierter gesamter Dachfliche ist
eine Zisterne mit einem Volumen von 100 x 0,05 m3 = 5,0 m3
zu erstellien.
2) Bodenpassage = Durchfliefen des Niederschlagswasser durch
eine belebte Bodenschicht

3.10  Bauvorlagell e e e e e e e e e e e e e e e e

3.10.1 Neben dem vorzulegenden Bauantrag sind gemdf Landesbauord-
nung (LBO/VV0O) vier Grundstiicksschnitte von den Gebiude-
auflenseiten (Fassadenschnitte) vorzulegen und auf die
Strafienachse bzw. Grundsticksgrenzen {iber 'NN-Hbhe' zu
beziehen.
Die Auf- und Abtragshéhen sind zu kennzeichnen.

3.10.2 Pflanzgebote mit Angabe der Baum- und Pflanzenart sowlie des
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Standortes sind mit den Bauantragsunterlagen nachzuwelsen.

Gleiches gilt auch f£dr nach dem Bebauungsplan festgesetzte
private Grinfldchen.

3.10.3 Versiegelte Flichen sind darzustellen. Das Verh&ltnis mit
der anteiligen Baugrundstlcksfliche ist nachzuweisen.

3.10.4 Mit dem Bauantrag ist die Grundstlcksentwisserung vorzulegen
und bei Bedarf die Entwldsserung des Kellers durch Hebeanlage

im Falle hdher liegender Ortskanalisation und insbesondere
der Straflenhdhe alg Rickstauebene nachzuweilsen.

Gerngbach, den Baden~Baden, den

Der Blrgermeister: Planfertiger:



