Bebauungsvorschriften - schriftliche Festsetzungen -

Teil A Rechtsgrundlagen

b)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004.
Auf Grund des Europarechtsanpassungsgesetztes Bau vom 24. Juni 2004 (BGBI. |
S. 1359). Neugefasst durch Bek. v. 23.09.2004, zuletzt gedndert durch Artikel 4

des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585).

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

Planzeichenverordnung {PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBL. 1 8. 58)

& 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg {GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBL.5.582), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2009 (GB).S.185)

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom vom 20. April 2010 (GBl. S. 357).



Teil B Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1

1.2

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB, §§ 1 — 15 BauNVQ)

1.11

1.1.2

WA - Aligemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO.

Im Aligemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs.3, Nr.2-5
BauNVO, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemai § 1 Abs. 6
BauNVO nicht zuldssig.

MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1, Nr. 1 BauGRB, §§ 16 — 21a BauNVvQ)

(§ 9 Abs. 1 u. § 9 Abs. 2 BauGB, § 18 BauNVO)

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.2.4

Die Ho6chstwerte der Grundfidchenzahl, Gebidudehdhe und Zahl der
Vollgeschosse sind durch Eintragungen im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans festgesetzt.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Loggien, Erker oder
Treppenhduser kann aushahmsweise bis zu 1,50m, bei Balkkonen bis max.
2,00m zugelassen werden, wenn sie insgesamt nicht mehr als 1/3 der
Fassadenflache einnehmen.

Fur die Gebaude im WA 1 und WA 2 sind zwei Vollgeschosse zuldssig, und
zwar das Erdgeschoss und ein Obergeschoss (§ 2, Abs. 6 LBO), fir die
Gebaude im WA 3 und WA 4 sind drei Voligeschosse zuldssig, und zwar das
Erdgeschoss, das 1. und das 2. Obergeschoss.

Hoéhe der baulichen Anlagen im WA (§ 9 Abs.1 u. § 9 Abs. 2 BauGB, § 18
BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen bemisst sich nach der Traufthdhe (TH) und
der Gebdudehohe (GH) entsprechend dem Planeinschrieb und den
Schemazeichnungen im Lageplan zum Bebauungsplan. Die Geb&udehohe
(GH) ist festgesetzt als Héchstmal (ber der Bezugshohe (B)

Die Gebaudehohe (GH) ist das Maf von der festgelegten Bezugsebene (B)
bis zur grofiten Dachhéhe. (siehe Schemaskizze)

Die Traufhthe (TH) ist als Héchstmald (ber der angegebenen Bezugshéhe
(B) bis zum Schnitt der AuBenwand mit der Dachhaut oder dem oberen
Abschluss der Aulienwand festgeselzt. (siehe Schemaskizze)

Der maximal mogliche Dachaufbau wird geregelt durch den Verlaufskreis des
héchsten Gebaudepunktes. Der Verlaufskreis ist ein Kreissegment, das
gebildet wird aus den wahren Traufpunkten und der zuldssigen
Gebdudehdhe, wobei die Gebaudetiefe, nicht die Tiefe des Baufensters,
maflgebend ist. (siehe Schemaskizze)



1.3

1.4

1.5

1.5.1

1.56.2

1.5.3

1.5.4

1.6

Die festgesetzte Bezugsebene (B) beschreibt im Zusammenhang mit der
maximal zuldssigen Gebdudehohe die Erscheinung des Gebdudes in der
Landschaft. Sie wird UGber NN (Normal-Nufl) festgesetzt. (siehe
Schemaskizze). Sie ist nicht mit der ErdgeschoBfulbodenhéhe (EFH) oder
der FuRbodenhdhe zu verwechseln,

Die Erdgeschossrohfufibodenhéhe darf maximal 0,50m unterhalb der
Bezugsebene liegen.

Unterhalb der Bezugsebene ist kein Wohnraum zulassig.

Bauweise (§9 Abs. 1, Nr. 2 BauGB u. §§ 22, 23 BauNVO)

1.3.1 Es wird offene Bauweise gemdR § 22, Abs. 2 BauNVO festgesetzt, wobei
im WA 1 und WA 2 nur Einzel- und Doppelthiuser zugelassen werden. Im
WA 3 und WA 4 wird die maximale Lange der einzelnen Baukdrper auf 12 m
bezogen auf die Ebenen (Gber dem Untergeschoss beschrankt. Die
Verbindung von 2 Gebduden durch ein gemeinsames Treppenhaus mit
Aufzugsschacht bis zur halben Gebaudetiefe ist bei Ausbildung eines
deutlichen Ricksprunges zuléssig.

Stellung der baulichen Aniagen (§ 9 Abs. 1, Nr. 2 BauGB)

1.4.1 Die Stellung der baulichen Anlagen muss der im Bebauungsplan ausgewie-
senen Hauptfirstrichtung entsprechen. Nebenfirste sind im rechten Winkel zur
Hauptfirstrichtung méglich.

Garagen u. Stellpldtze (§ 9 Abs. 1, Nr. 4 BauBG, § 12 BauNVO)

Garagen und Oberdachte Stellpldtze sind Im WA 2, WA 3 und WA 4 nur innerhalb
der Baufenster und auf den speziell ausgewiesenen Standorten (GA) zuléssig.

Offene Stellplatze sind im WA 2, WA 3 und WA 4 nur innerhalb der Baufenster und
auf den speziell ausgewiesenen Standorten (GA, ST) zuldssig.

Im WA 1 ist mit Garagen und tGiberdachten Steliplatzen ein Mindestabstand von 6 m
von der Scheffelstralle einzuhalten. Werden Garagen oder iberdachte Stellplatze
parallel zu 6ffentlichen Fladchen angeordnet, so ist ein Mindestabstand von 0,5 m
einzuhalten. Diese Flache ist zu begriinen. Die Lange von durchgehenden
Wandflachen der Garagen und {berdachten Steliplatze parallel zu 6ffentlichen
Fiachen darf maximal 7 m betragen. Diese Wandflachen sind zu begriinen.

Im WA 3 und WA 4 ist fir jede Wohneinheit zumindest 1 Stellplatz in einer
Tiefgarage nachzuweisen.

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1, Nr. 4 BauGB), (§ 14 Abs. 1 u. § 23 Abs. 5 BauNVO)

1.6.1 Nebenanlagen, die Gebaude im Sinne der LBO sind, wie z.B. Garten- und
Geratehduschen, Gartenlauben, Brennholzlager und dergl. bis zu insg. 25 m?
Brutto-Rauminhalt sind auch auflerhalb der (berbaubaren Grundstlicks-
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1.7

1.8

1.9

flachen zulassig, wenn die zuldssige Grundflachenzahl nicht Uberschritten
wird.

Anzahl der Wohneinheiten in Wohngebduden (§9 Abs. 1, Nr. 6 BauGB)

1.7.1 Im WA 1 und WA 2 ist die Zahl der Wohneinheiten fir Einzelhduser auf
maximal 2 je Gebaude festgelegt. FUr die Doppelhduser ist je
Doppelhaushadlfte nur eine WE zugelassen.

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

1.8.1  Im WA 2.1 sind auf der gegen Nord-Westen gerichteten Gebaudeseite und im
WA 4 sind auf den gegen Nord-Westen und Nord-Osten gerichteten
Gebaudeseiten keine zu 6ffnenden Fenster von Aufenthaltsrdumen zulassig.
Entlang der gegen Nord-Westen gerichteten Fassaden sind vorwiegend
Riume ohne langere Aufenthaltsnutzung wie Bé&der, Toiletien, Flure,
Treppenhauser und geschlossene Kichen anzuordnen.

1.82 Im WA 2.1 und WA 4 sind die Freibereiche mit Aufenthaltsfunktion wie
Balkone und Terrassen auf der nach Siid-Osten gerichteten Gebaudeseite
anzuordnen.

183 Im WA 2.1 und WA 4 haben die nach Nord-Westen und Nord-Osten
gerichteten Aufenbauteile (Wand- und Dachfléchen incl. Fenster) die mit dem
Larmpegelbereich (I nach DIN 4109 verbundenen Anforderungen an das
resuitierende Schalldamm-MaR zu erfillen.

1.8.4 Im WA 1 haben die nach Nord-Osten, Siid-Osten und Sid-Westen
gerichteten AuRenbauteile (Wand- und Dachflachen incl. Fenster) die mit dem
Larmpegelbereich Il nach DIN 4109 verbundenen Anforderungen an das
resultierende Schallddmm-Mal zu erfllien. Weiterhin solliten zumindest die
Schlafraume mit einer schalligeddmmten, eventueli fensterunabhdngigen
Liftungseinrichtung mit keinem oder nur geringem Eigengerdusch versehen
werden.

Flichen fiir Aufschiittungen oder Abgrabungen (§ 9 Abs. 1, Nr. 17 BauBG)

1.9.1  Die fir die Herstellung oder Anderung der 6ffentlichen Verkehrsflachen
erforderlichen Béschungen sind vom Angrenzer auf den Baulandftichen zu
dulden.

1.9.2 Die Sockelhéhe der Gebaude betragt hochstens 0,50 m tber dem
eingeebneten Geladnde, bezogen auf die ,ERH"- Hbhe.

110 Flichen zur Herstellung des Straflenkérpers (§ 9 Abs.1, Nr.11 und §26 BauBG)
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1.10.1

1.10.2

Zur Herstellung der Strassen und Wege sind in den an 6ffentlichen
Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stitzbauwerke,
Hinterbeton und Randsteine, Schalischranke flr Post und Stromversorgung,
Aufschiittungen und Abgrabungen sowie Lampenfundamente entlang der
Grundstiicksgrenze in der erforderlichen Breite und Héhe zu dulden.

Der Sicherheitsraum ist nach den Vorgaben der RAS-Q 96 einzuhalten.

Die an den Wendehammer angrenzende Grundst{icksteile sind bis zu einer
Tiefe von 1,00 m als von Bebauung freizuhaltende Flache {Freihaltezone)
festzusetzen. Es sind keine Zaune, Mauern, Baume oder &hnliche Hindernisse
zulassig.

1.11 Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leifungen (§ 9 Abs.1, Nr.13)

1.11.1

Alle der Versorgung des Plangebietes dienenden Leitungen sind unterirdisch
zu verlegen.

1.12 Private Griinflichen, Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1, Nr. 15 u. 25 BauBG)

1.12.1 Eine Versiegelung durch die Anlage von Wegen und Pl3tzen ist zu minimieren
bzw. diese sind so anzulegen, dass eine vollstdndige Versickerung des
Niederschlagswassers moglich ist. Vorhandene Baume sind, soweit sie nicht
einer baulichen Entwickiung entgegenstehen, zu erhalten.

1.12.2 Auf den Baugrundstiicken ist je angefangene 300 m? ein hochstdmmiger,
standortgerechter Baum zu pflanzen und dauerhaft zu erhaiten.

1.12.3 Flachdacher bis 5° Neigung sind exitensiv zu begriinen. Insbesondere
Flachdacher auf Garagen. Der Substrataufbau flr die Begrinung sollte ca. 5
cm betragen. Als Pflanzmaterial sind Sedum-Sprossen und an trockene,
magere Standorte angepasste Graser- und Krautersamen zu verwenden.

Pflanzliste

Strducher

Bruch-Weide Salix fragilis Strauch/Baum 8-25 m
Traubenkirsche Prunus padus Strauch/Baum 15 m
Schwarzer Holunder Sambucus nigra Strauch 7 m
Gewdhnliche Hasel Corylus avellana Strauch 6 m
Faulbaum Franguis alnus Strauch 5 m
Grau-Weide Salix cinerea Strauch 5m
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus Strauch 4 m
Trauben-Holunder Sambucus racemosa Strauch 4 m
Sal-Weide Salix caprea Strauch 4 —10m
Hunds-Rose Rosa canina Strauch 3 m
Ohr-Weide Salix aurita Strauch 3 m
Gewdhnliches Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus Strauch2—-6m
Eingriffliger Weiidorn Crataegus monogyna Strauch 10 m
Schiehe ‘ Prunus spinosa Strauch 1 -3 m
Baume 1. Ordnung
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2.

2.1

2.2

2.3

Gewohnliche Esche Fraxinus excelsior Baum 40 m

Rot-Buche Fagus sylvatica Baum 40 m
Berg-Ahorn Acer pseudplatanus Baum 30 m
Edel-Kastanie Castanea sativa Baum 30 m
Spitz-Ahomn Acer platanocides Baum 30 m
Hainbuche Carpinus betulus Baum 25 m

Bdume 2. Ordnung

Fahl-Weide Salix rubens Baum 20 m
Stiel-Eiche Quercus robur Baum 20—~ 50 m
Sommer-Linde Tilia platyphyllos Baum 15-40m
Trauben-Eiche Quercus petraea Baum 15-40m
Berg-Ulme Uimus glabra Baum 10 -40m
Zitterpappel Popuius tremula Baum 10-30m
Hinge-Birke Betula pendula Baum 10— 25m
Schwarz-Erle Alnus glutinosa Baum 10-25m
Vogelkirsche Prunus avium Baum 5-20m
Vogelbeere Sorbus aucuparia Baum5-15m

Fettdruck = Hauptsortiment

Allgemeine Hinweise und Bestimmungen

Bodenfunde
2.1.1 Werden bei Erdarbeiten archdologische Funde freigelegt (z.B. Steinwerk-

zeuge, Scherben, Mauern, Baureste etc.), so ist dies unverziglich der
Gemeinde oder dem Landesdenkmalamt (LDA) mitzuteilen (§ 20 DSchG).

Bodenschutz

2.2.1 Bei Baumalnahmen ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit
dem Boden zu achten. (§ 4, 2 BodSchG und § 202 BauGB)

Verwendung und Behandlung von Mutterboden

2.3.1 Bei Baumalinahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fir die Erschliefung des Baufeldes unbedingt notwendig
ist.

Der Bodenabtrag ist unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und Unter-
boden durchzufithren.

Der Oberboden ist vor Beginn der Erdarbeiten abzuschieben und seitlich in
Mieten zu lagern. Nach Abschluss der Bauarbeiten ist dieser als oberste
Bodenschicht wieder aufzubringen.
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2.4 Entwisserung

241 Das gesamte anfallende Schmutzwasser ist der &ffentlichen Kanalisation zu-
zuleiten.

2.4.2 Das anfallende Schmutzwasser wird gesammelt und tber die Kanalisation der
Stadt Gernsbach der Klaranlage zugefiihrt.
Die Niederschlagswésser werden je Grundstick in Zisternen gesammelt und
soweit nicht auf dem Grundstiick gebraucht, z.B. fur Bewdasserung oder
Grauwassernutzung (ber die Mischwasserkanalisation abgeleitet.

2.5 Wasserversorgung

2.56.1 Die Gebéaude sind an die zentrale Wasserversorgung anzuschliessen.
Die Erschlieung des Baugebietes erfolgt tiber die Scheffelstrasse.
Bis an die sudéstliche Grenze des Geltungsbereichs sind bereits die
Leitungen fur die Ver- und Entsorgung herangefihrt.

2.5.2 Die glltigen Satzungen liber die Wasserversorgung, die Entwasserung und
die Mullabfuhr sind zu beachten.
2.6 Abfille

2.6.1 Die Entsorgung der Abfélle erfolgt entsprechend den Vorgaben des
Landkreises Rastatt und der Stadt Gernsbach.

2.7 Bauen im Grundwasser

2.7.1 Das Bauen im Grundwasser ist aus Griinden des allgemeinen Grundwasser-
schutzes abzulehnen. Die Unterkante des KellerfuRbodens ist so zu wahlen,
dass dieser Uber den hochsten bekannten Grundwasserstanden liegt. Gege-
benenfalls ist auf ein KellergeschoR zu verzichten, bzw. das Geldnde mit
hierzu zulassigem Material aufzuftllen.

Bei MaRnahmen, die zur ErschlieBung von Grundwasser fiithren, sind die
gesetzlichen Vorschriften beziiglich des Grundwassers zu beachten
(§ 139 WG LSA).

Gernsbach, den 16.05.2011 ausgefertigt:
. “pGernsbach, den 23.05.2011
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£ Pleter Knittel eter Knittel
Birgermeister Blrgermeister
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1.1

1.2

1.3

1.4

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

Hausgruppen_(§74 (1) 1 und 6 LBO)

1.1.1

Doppelhduser mussen aus gestaiterischen Grinden

einheitlich in Bezug auf die Dachneigung, die Materialitaten und die
Farbgebung gestaltet werden.

1.2.1

1.2.2

Dicher

1.3.1

1.3.2

1.3.3

1.3.6

Fassaden

Fur die Fassadengestaltung sind nur nicht gl&nzende Materialien zuldssig.

Die Fassade ist bei Doppelhdusern einheitlich in Material und Farbgebung
auszufihren.

(§ 74 Abs. 1, Nr. 1 LBO)

Firstrichtung

Haupffirstrichtung gemafl Planeintrag; Zwerchhduser sind allgemein zuléssig,
die Breite darf nicht mehr als ein Drittel der Geb3dudeldnge einnehmen; die
Firsthohe muss mindestens 1,50 m unter dem Hauptfirst liegen, auf der
Dachfiiche gemessen.

Dachform

Fur die Hauptdacher im gesamten Plangebiet sind Satteldacher, Zeltdacher,
Puitddacher und gegenléufig versetzte Pultdacher durch den Verlaufskreis

(s. Planeinschrieb) geregelt.

Dachfarbe
Fiur die Dacheindeckung sind nicht gldnzende Anthrazitiéne, Brauntdne oder
Ziegelrottone festgelegt.

Dachaufbauten

Gauben, auch Dachausschnifte, diirfen nicht mehr als die Halfte der
Firstlange einnehmen; der Abstand zur Aussenkante der Aussenwand muss
mindestens 1,50 m betragen.

Nebengebdude und Garagen

1.4.1

Die Dacher der Nebengebiude und Garagen sind als Satteldédcher mit glei-
cher Dachneigung wie das Hauptgebdude zuldssig oder als flach geneigte
Dacher bis max. 5 ° auszuftithren und extensiv zu begrinen.
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1.5

1.6

1.7

1.8

1.4.2  Nebeneinander liegende Garagen sind hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung
und Dachneigung einheitlich zu gestalten.

Beldage im privaten Bereich

Die Zufahrten zu Garagen, Tiefgaragen und Steliplatzen sowie nicht Uberdachte
Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind mit wasserdurchlassigem Belag wie Rasengitter
oder Rasengitterpflaster mit einem Fugenanteil von > 15 %, auszuflhren.

Einfriedungen

1.6.1 Gegeniber 6ffentlichen und privaten Grundstiicken sind Einfriedungen mit
heimischen Hecken- und Gehélzpflanzungen zuldssig.
Einfriedungen aus Holz, Metall oder Mauerwerk sind nur zusammen mit
Hecken- oder Gehélzpflanzungen zulassig.

1.6.2  Einfriedungen aus Holz, Metall oder Mauerwerk sind im riickwértigen Bereich
der Grundstiicke nur zusammen mit Hecken- oder Gehélzpflanzungen
Zulassig.

1.6.3 Einfriedungen diifen einschlieflich Sockelhéhe bis 1,00 m hoch sein, ge-
messen von OK Gehweg bzw. Geldndeverlauf.

Elektrische Anlagen

1. 7.1 Die Grundstickseigentimer haben das Aufsteflen von Kandelabermasten, bis
zu 75 cm, gemessen ab Fahrbahnrand, fur die Sirassenbeleuchtung auf
ihrem Grundstick zu dulden.

1.7.2 Bei Anpflanzungen im Bereich von Erdkabeln ist die DIN 1998 zugrunde zu
legen.

1.7.3  Die Leuchtmittel der StraRenbeleuchtung sind in Natrium-Hochdrucklampen
oder dkologisch vergleichbaren Systemen auszufiihren, damit eine Anlockung
von nachtaktiven Insekten moglichst gering ist.

Auffangen, Einleiten und Versickern von Regen- und Schmelzwasser der
Dachfiiichen (§74 Abs. 3, 2 LBOi. V. m. § 1 Abs. 5, 7 BauGB)

1.8.1 Zur Entlastung des Kanalnetzes, sowie um den Verbrauch von Trinkwasser zu
vermindern, ist pro Gebiude eine unterirdische Regenwasserriickhalteanlage
(Zisterne) mit einem Fassungsvermdégen von mind. 0,05 m*m? Dachflache*
herzusteilen. Durch die entsprechende Anordnung eines Drosselabflusses ist
sicherzustellen, dass mindestens die Halfte dieses Volumens als
Pufferspeicher zur Verfligung steht. Die Grundflache dieser Anlagen ist nicht
auf das MaR der baulichen Nutzung anzurechnen, die Anlagen sind auch
aullerhalb der Baugrenzen zuléssig.

16



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

Die Versickerung von Niederschlagswasser — ohne Bodenpassage** - ist nicht
zuldssig, auch nicht bei Abldufen aus Zisternen.

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

** Bodenpassage = DurchflieBen des Niederschlagswassers durch eine belebte Bodenschicht.

1.9 Stellplatzverpflichtung

1.9.1 Die Anzahl der auf dem Grundstick nachzuweisenden notwendigen
Stellplatze fir Wohnungen wird auf 1,5 Stellpladtze festgesetzt.
Bruchteile einer Stellplatzzahl sind auf die néachste volle Stellplatzzahl
aufzurunden.
Gernsbach, den 16.05.2011 ausgefertigt:

Blirgermeister

eter Knittel
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