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08.06.2021

Teil A
Zeichnerischer Teil des Bebauungsplanes (siehe separate Planzeichnung)

Teil B —Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Die nachfolgenden Festsetzungen gelten i. V. m. den Festsetzungen des zeichnerischen
Teils.

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanV 90)

Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in den am 28.06.2021 rechtskraftigen Fassungen.

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

1.1.1 WA - Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO.

1.1.2 Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs.3, Nr.2-5
BauNVO, nicht zulassig.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB, §§ 16 — 21a BauNVO)
(§ 9 Abs. 1 u. § 9 Abs. 2 BauGB, § 18 BauNVO)

1.2.1 Der Héchstwert der Grundflédchenzahl wird flir alle Bauzonen auf 0,4
festgesetzt.

1.2.2 Die Anzahl der Vollgeschosse betragt fur

Bauzone | zwingend 3 Vollgeschosse
Bauzone Il  zwingend 3 Vollgeschosse
Bauzone Il maximal 3 Vollgeschosse

1.2.3 Hohe der baulichen Anlagen im WA
(§ 9 Abs.1 u. § 9 Abs. 2 BauGB, § 18 BauNVO)
Die Bezugshoéhen (BZ) zur Ermittlung der Wand- und Gebaudehd&hen sind als
Hohe Gber NN (Normal-Null) festgelegt.
Bauzone | 162,70 1 NN
Bauzone Il 162,90 0 NN
Bauzone Il 162,20 G NN

Die Wandhohe (WH) ist festgesetzt als Hochstmall gemessen von der
festgesetzten Hohe Giber NN bis zum Schnitt der AuRenwand mit der
Oberkante Dachhaut. Sie betragt fur alle Bauzonen 10,50 m.

Die Gebiudehshe ist festgesetzt als Hochstmall gemessen von der
festgesetzten Hohe Uber NN bis zum héchsten Punkt der Dachhaut. Sie
betragt fur alle Bauzonen 13,30 m.

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

1.3.1 Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen und
Baulinien im zeichnerischen Teil festgesetzt.
An die Baulinie ist anzubauen. Untergeordnete seitliche Vorbauten gemaf § 5
Abs. 6 LBO (max. 1,5 m tief und 5,0 m breit) sind auch hinter der Baulinie
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zulassig, wenn sie mindestens 4 m hinter diese zurlcktreten.
Baugrenzen und Baulinien durfen mit untergeordneten Bauteilen und
Vorbauten gemaR § 5 Abs. 6 LBO Uberschritten werden.

1.3.2 Es wird offene Bauweise gemaf § 22, Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

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

1.5.1 Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der
Baufenster zul&ssig. Sie sind freistehend, im Hauptgebdude (eingebaut) oder
als Anbau an das Hauptgebaude zulassig.

Stellplatze sind auch aufierhalb der Baufenster zuléassig, im Vorgartenbereich
jedoch nur senkrecht zur Strafie und bis héchstens der Hélfte der
Grundsticksbreite.

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

Uberdachte Nebenanlagen wie z.B. Garten- und Geratehauschen, Gartenlauben,
Brennholzlager und dergleichen sind auerhalb der Baufenster zuléssig, nicht jedoch
vor den stralRenseitigen Baugrenzen oder Baulinien.

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

1.6.1 Die Grundstticksflachen sind, soweit sie nicht Uberbaut werden als
Grinflaichen anzulegen. Das Anlegen von Schottergérten ist unzuldssig.
Eine teilweise Anlage von Nutzgarten ist gestattet.

1.6.3 Der in der Planzeichnung markierte Baum ist zu erhalten.

1.6.2 Pro angefangene 300 m? Grundstuckflache ist mindestens ein
gebietsheimischer Baum gemaf beigefugter Pflanzliste, zu pflanzen.

Abgehende Bdume sind innerhalb eines Jahres zu ersetzen.
Pflanzliste
Naturraum 152 Noérdlicher Tal-Schwarzwald

GroRR-Badume (20 -40 m)

Spitz-Ahorn® Acer platanoides F = Feuchte vertragl.
Berg-Ahorn® Acer pseudplatanus F
Schwarz-Erle’ Alnus glutinosa F
Hénge-Birke' Betula pendula

Edel-Kastanie” Castanea sativa T
Wal-NuRbaum Juglans regia F
Trauben-Eiche' Quercus petraea T
Stiel-Eiche' Quercus robur F
Sommer-Linde” Tilia platyphyllos

MittelgroRe Bdume (12/15 - 20 m)

Hainbuche' Carpinus betulus F
Rot-Buche? Fagus sylvatica

Gewshnliche Esche’ Fraxinus excelsior F
Amberbaum Liguidambar styraciflua F
Zitterpappel’ Populus tremula T
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Vogelkirsche' Prunus avium

Fahl-Weide' Salix rubens

Vogelbeere® Sorbus aucuparia

Berg-Ulme® Ulmus glabra F
Kleinbdume (7 — 12/15 m)

Kreuzdorn Rhamnus catharticus T
Mehlbeere Sorbus aria T

GroRstraucher (3 = 5/7 m)

Gewsdhnliche Hasel”

Corylus avellana

Eingriffliger WeiRdorn®

Crataegus monogyna

Gewdhnliches Pfaffenhiitchen’

Euonymus europaeus

Faulbaum® Franguls alnus
Traubenkirsche® Prunus padus
Sal-Weide® Salix caprea
Grau-Weide” Salix cinerea
Bruch-Weide” Salix fragilis

Schwarzer Holunder?

Sambucus nigra

Trauben-Holunder?

Sambucus racemosa

Gewdhnlicher Schneeball?

Viburnum opulus

Normalstrducher/Mittelgrof3e Strducher (1,5 -3 m)

Schlehe' Prunus spinosa
Hunds-Rose’ Rosa canina
Ohr-Weide? Salix aurita

'=Hauptsortiment aus: ,Gebietsheimische Gehdlze B-W*, LfU,2002

2=Erganzungssortiment aus: ,Gebietsheimische Geholze B-W*, LfU,2002

Empfehlenswerte Obstarten und ~sorten flr Streuobst

Apfel: Birnen:

- Aargauer Jubildumsapfel Bayrische Weinbirne
Auer StralRenapfel Gelbméstler
Berlepsch Griine Jagdbirne
Bohnapfel Lederhosenbirne
Boskopp Oberdsterreichische Weinbirne
Brettacher Schweizer Wasserbirne
Gulderling Stuttgarter GeiBhirtle
Jakob Fischer
Obertsroter Weinapfel Suf3kirschen:
Prinz Albrecht Dolleseppler

- Rheinischer Winterrombur

Dolls Langstieler

Rote Sternrenette

Schwaikheimer Rambur

Walnuss:

Spéter Paradiesapfel

Ulmer Polizeiapfel

- Wintersdorfer Haferapfel

Wildobst:

Vogelkirsche

Speierling

Unveredelte Nussbdume
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Teil C -Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

Rechtsgrundlage
Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO)

Die Rechtsgrundlage gilt in der am 28.06.2021 giiltigen Fassung.

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

Fassaden

Fir die Fassadengestaltung sind nur nicht gldnzende Materialien zuléssig.
Fassadenfarben mit einer Helligkeit < 80 und einer Buntheit > 30 nach dem
RAL Design System sind unzulassig.

Décher (§ 74 Abs. 1, Nr. 1 LBO)

1.2.1  Dachmaterialien
Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei sind nur mit Beschichtung
zulassig.
Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 20 ° Dachneigung sind extensiv zu
begriinen (Substratschicht mindestens 10 cm).

1.2.3  Sonnenkollektoren und Solarzellen sind aligemein zuléssig

Beldge im privaten Bereich

Private ErschlieRBungswege, die Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sowie nicht
Uiberdachte Stellplatze

fur Kraftfahrzeuge sind mit wasserdurchlassigem Belag wie Rasengitter oder
Rasengitterpflaster mit einem Fugenanteil von > 15 %, auszufiihren.

Elektrische Anlagen

1. 4.1 Die Grundstickseigentimer haben das Aufstellen von Kandelabermasten, bis
zu einer Tiefe von 75 cm, gemessen ab Fahrbahnrand/bzw.
Gehweghinterkante, flr die Stralenbeleuchtung auf ihrem Grundstiick zu
dulden.

1. 4.2 Bei Anpflanzungen im Bereich von Erdkabeln ist die DIN 1998 zugrunde zu
legen.

1.4.3  FOr die AuRenbeleuchtung sind insektenfreundliche und insektendichte
Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der wissenschaftlichen Erkenntnisse
zu verwenden (bspw. Verwendung warmweil3er LED-Leuchtmittel ohne
Blauanteile). Die Abstrahlung muss nach unten gerichtet sein. Eine
permanente nachtliche AuRenbeleuchtung, ausgenommen der &ffentlichen
StraBenbeleuchtung ist nicht zulassig.

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

1.5.1 Zur Entlastung des Kanalnetzes, sowie um den Verbrauch von Trinkwasser zu
vermindern, ist pro Gebaude eine unterirdische Regenwasserrlickhalteanlage
(Zisterne) mit einem Fassungsvermégen von mind. 0,05 m*m? Dachflache*
herzustellen. Durch die entsprechende Anordnung eines Drosselabflusses ist
sicherzustellen, dass mindestens die Halfte dieses Volumens als
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Pufferspeicher zur Verfligung steht. Die Grundflache dieser Anlagen ist nicht
auf das Maf} der baulichen Nutzung anzurechnen, die Anlagen sind auch
auBBerhalb der Baugrenzen zulassig.

Das aufgefangene Wasser kann als Teichwasser, zur Garten-bewadsserung,
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 Dachfldche ist eine Zisterne mit einem
Volumen von 100 x 0,05 m® = 5 m® zu erstellen.

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

1.6 Stellplatzverpflichtung

1.6.1 Die Anzahl der auf dem Grundstlick nachzuweisenden notwendigen
Stellplatze fur Wohnungen betragt bei

Wohnungen bis 50 gm Wohnflache 1,0 Stellplatze
Wohnungen von 50 gm bis 100 gm Wohnflache 1,5 Stellplatze
Wohnungen ab 100 gm Wohnflache 2,0 Stellplatze

Bruchzahlen in der Summe sind aufzurunden. Gefangene Stellplatze sind
anrechenbar sofern der Stellplatz, Uber den sie angefahren werden, zur
selben Wohneinheit gehért.

1.7 Aufschiittungen und Abgrabungen

1.7.1.  Aufschittungen und Abgrabungen sind auf3erhalb der liberbaubaren
Grundstlcksflache (Baufenster) nur bis 0,50 m gegeniiber dem natirlichen
Gelandeverlauf zulassig.

Stltzmauern sind nur bis zu einer Héhe von 1,00 m zulassig.
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Teil D —Hinweise

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

Bodenfunde

Werden bei Erdarbeiten archaologische Funde freigelegt (z.B. Steinwerkzeuge,

Scherben, Mauern, Baureste etc.), so ist dies unverziiglich der Gemeinde oder dem

Landesdenkmalamt (LDA) mitzuteilen. (§ 20 DSchG)
Bodenschutz
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

Bei BaumaRBnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden
abgeschoben wird, wie fir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt
notwendig ist.

Der Bodenabtrag ist unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und
Unterboden durchzuftihren. 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.

Entwidsserung

Das gesamte anfallende Schmutzwasser ist der 6ffentlichen Kanalisation
zuzuleiten.

Wasserversorgung

2.5.1  Die Gebéude sind an die zentrale Wasserversorgung anzuschlieRen.
Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Uber den Hansjakobweg.

2.5.2  Die gultigen Satzungen Uber die Wasserversorgung, die Entwasserung und

die Mullabfuhr sind zu beachten.

Bauen im Grundwasser

2.6.1 Das Bauen im Grundwasser ist aus Griinden des allgemeinen Grund-

wasserschutzes abzulehnen. Die Unterkante des Kellerfulbodens ist so zu
wahlen, dass dieser liber den hochsten bekannten Grundwasserstanden liegt.
Gegebenenfalls ist auf ein Kellergeschof zu verzichten, bzw. das Gelande mit

hierzu zulassigem Material auf-zufullen.
Bei Malinahmen, die zur ErschlieBung von Grundwasser flhren, sind die

gesetzlichen Vorschriften bezlglich des Grundwassers zu beachten. (§ 139

WG LSA)
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2.7 Hochwassergefihrdung

2.8

Das Plangebiet wird nach den veréffentlichten Hochwassergefahrenkarten (HWGK)
bei einer Flachenausbreitung eines Extremhochwassers (HQEXTREM) teilweise
Uberflutet und es kann im Geltungsbereich des Bebauungsplans zu
Uberflutungstiefen mit berechneten Wasserspiegellagen von bis zu 162,30 m & NN
(auf Dezimeter gerundet) kommen. Die Aspekte des Hochwasserschutzes und der
Hochwasserriickhaltung sind bei Bauvorhaben zu beachten.

Es ist sicherzustellen, dass

1. die Grundstlcksnutzung mdgliche Hochwasserschaden fur Mensch, Umwelt
oder Sachwerte ausschlief3t

2. bauliche Anlagen nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten

Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik errichtet

werden, soweit eine solche Bauweise nach Art und Funktion der Anlage

technisch méglich ist; dabei sollen auch die Lage des Grundstlicks und die

Hoéhe des méglichen Schadens angemessen berlicksichtigt werden.

Keine neuen Heizdélverbraucheranlagen errichtet werden.

Bestehende Heizélverbraucheranlagen, soweit wirtschaftlich vertretbar, bis

zum 05. Januar 2033 nach allgemein anerkannten Regeln der Technik

hochwassersicher nachgerustet werden.

5. Sonstige Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen so errichtet
oder betrieben werden, dass sie nicht aufschwimmen oder anderweitig durch
Hochwasser beschadigt werden kénnen. Wassergefahrdende Stoffe dirfen
durch Hochwasser nicht abgeschwemmt oder freigesetzt werden

Hw

Siehe auch: https:// www.hochwasser.baden-wuerttemberg.de, die ,
Hochwasserschutzfibel Objektschutz und bauliche Vorsorge" des
Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (7. Aufl.
August 2016) und das DWA Merkblatt 553 (Hoch- wasserangepasstes Planen und
Bauen, Nov. 20186).

Immissionsschutz

Flr die haustechnischen Anlagen (Luft-Wasser-Warmepumpe, Be- und
EntlGftungsanlage, etc.) gelten die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen der
TA L&rm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm). Diese Anlagen emittieren
tieffrequente Gerauschanteile, die insbesondere nachts im Wohnumfeld stérend
wirken kénnen. Vom Bauherrn sind daher geeignete Standorte und Gerate nach dem
Stand der Technik auszuwéhlen.

Der jeweilige Standort soll im maximalen Abstand zu schiitzenswerten
Immissionsorten in der Nachbarschaft (Schlaf- und Wohnraume sowie
Aulenwohnbereiche wie Terrassen und Balkone) liegen. Zuséatzliche
Schallbelastungen - beispielsweise durch Reflexion an den Wéanden und Bdden —
sind zu verhindern. Ein Schallddammgehd&use ist mit in die Konzeption aufzunehmen
und die Luft-Wasser-Warmepumpe ist gegen den Untergrund (und ggf. gegen
Waénde) entkoppelt aufzustellen. Als Hilfestellung bei der Planung, Auswahl und
Aufstellung der Geréte dient der ,Leitfaden flir die Verbesserung des Schutzes gegen
Larm bei stationdren Geraten* der Bund/Lander-Arbeitsgemein-schaft fir
Immissionsschutz (LAI).

Die von den aufgestellten haustechnischen Anlagen ausgehenden
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Gerduschemissionen dirfen am maflgeblichen Immissionsort (Anmerkung:
benachbartes Wohngebaude) die folgenden Werte nicht Gberschreiten:

MaRgeblicher Immissionsort Beurteilungspegel

tags nachts
Allgemeines Wohngebiet 55 dB(A) 40 dB(A)
(WA)

Hinweis: Der Messpunkt befindet sich hierbei 0,5 m aufierhalb des gedffneten
Fensters des vom Gerdusch am starksten betroffenen schutzbedurftigen Raumes.

2.9 Hinweis zum Artenschutz
Durch die Umsetzung des Bebauungsplans bzw. durch spéatere Abriss-, Umbau- oder
SanierungsmafRnahmen kénnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44
Abs. 1 BNatSchG eintreten. Der Artenschutz ist weiterhin zu beachten. Falls es zu
einer spateren Bebauung im Geltungsbereich kommt, sind diese Flachen fur
geschitzte Arten wie Brutvogel, Reptilien, Insekten und Kafer etc. in der Zwischenzeit
unattraktiv zu halten. Dabei ist der Aufwuchs der Flache stets kurzzuhalten.

sbach, 08.06.2021 ausgefertigt
d Gernsbach, 28.09.2021

Blrgermeister

Blrgermeister
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08.06.2021
Teil E — Begriindung Fassung

1. Geltendes Baurecht / Planerfordernis

Im Plangebiet gilt der rechtskréaftige Bebauungsplan ,Rechte Murgseite”.

Dieser weist fur die Grundstlicke Flst. Nr. 3046/4 und 3046/5 im vorderen Bereich eine
Bebauungsmaéglichkeit aus. Das Grundstiick Fist. Nr. 3046/5 ist nur durch eine
schmale Zufahrt erschlossen.

Die Eigentiimer beabsichtigen die Grundstlicke mit einem Einfamilienhaus zu bebauen.
Das in unmittelbarer N&he zur Innenstadt gelegene Areal weist ein im Hinblick auf die
in dieser Lage zwingend gebotene Nachverdichtung gréReres Bebauungspotenzial auf.
Aufgrund der groRen Nachfrage nach Wohnraum in dieser Lage ist ein 6ffentiiches
Intéresse an der Planaufstellung gegeben.

Zur Sicherung der Planungsabsichten hat der Gemeinderat eine Verénderungssperre
nach § 14 BauGB erlassen.

Mit der 19. Anderung des Bebauungsplanes soll eine moderate Nachverdichtung unter
Wahrung einer angemessenen Durchgriinung des Gebietes erreicht werden.

Das Plangebiet ist im gultigen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen.

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB. Dieses Verfahren kann angewendet werden, weil es sich um eine Mafihahme
der Innenentwicklung handelt, die zuldssige Grundflache deutlich unter 20.000 gm
liegt, eine Umweltvertraglichkeitspritfung nicht erforderlich ist und auch keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in §1 Abs. 6 Nr. 7b genannten Schutzgiter
(Natura 2000-Gebiete) vorliegen.

2. Abgrenzungen und Beschreibung des Gebiets

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Darstellung im zeichnerischen Teil
und umfasst die Flurstiicke 3046/4, 3046/5 und den an die Grundstlcke angrenzenden
Bereich des Hans-Jakob-Wegs (Flursttick Nr. 3075).

Das Plangebiet liegt innerhalb eines bestehenden Wohngebietes in sehr zentraler und
dennoch ruhiger Lage. Stadtbahnhaltestelle und das neue Zentrum mit Einzelhandel-
und Verwaltungsgebauden sind fuBlaufig in 5 Minuten erreichbar.

Die (iberplante Flache betragt insgesamt ca. 2.631 m?.

3. Artenschutz

Artenschutzrechtliche  Untersuchungen wurden  schon  vorgenommen.  Der
Ergebnisbericht wird Bestandteil der Unterlagen zur Offenlage. Nach einer ersten
Einschatzung sind keine untberwindbaren artenschutzrechtliche Hindernisse zu
erwarten.

4.  ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt iber den Hans-Jakob-Weg .
Die Ver- und Entsorgung erfolgt Uiber das vorhandene Netz.

5. Planungsrechtliche Festsetzungen:
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Art der baulichen Nutzung

WA — Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO. Die Ausnahmen nach § 4 Abs.3,
Nr.2-5 BauNVO sind nicht zul&ssig.

Planungsziel ist die Sicherung und Starkung der innerdrilichen Wohnfunktion. Die
ausgeschlossenen Nutzungen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind an anderen Standorten im
Stadtgebiet berlicksichtigt.

MaR der baulichen Nutzung
(8§89 Abs. 1, Nr. 1 BauGB, §§ 16 — 21a BauNVO (§ 9 Abs. 1 u. § 9 Abs. 2 BauGB, § 18
BauNVO)

Die festgesetzte Grundflachenzahi von 0,4 ermdglicht eine moderate Nachverdichtung
ohne jedoch die Durchgriinung des Gebietes zu vernachlassigen.

Mit der zwingenden Festsetzung von 3 Vollgeschossen in Verbindung mit maximalen
Wand- und Gebaudehéhen bei den Bauzonen | und Il soll der Hansjakobweg
stadtebaulich aufgewertet und gleichzeitig die gewlinschte Nachverdichtung erreicht
werden.

Die im Blockinnenbereich gelegene Bauzone Il korrespondiert mit den im weiteren
Verlauf des Hansjakobweges vorhandenen ein- und zweigeschossigen
Wohnhausern. Auch hier kann eine dreigeschossige Bebauung ermdglicht werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise:
(§ 9 Abs. 1, Nr. 2 BauGB und §§ 22, 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen und Baulinien
festgesetzt. Es werden drei Baufenster mit dazwischen liegenden, grof3zligigen von
Bebauung freizuhaltenden Zonen geschaffen.

Dadurch wird die private ErschlieRung des riickwartigen Baufensters gesichert und
gleichzeitig eine angemessene Durchgriinung flir das Quartier erreicht.

Mit der Bauiinie soll mittelfristig, nach Abgang oder Erweiterung des Wohnhauses
Hansjakobweg 9 der Kreuzungsbereich Hansjakobweg / Scheffelstrafie baulich gefafit
und akzentuiert werden.

Die offene Bauweise ist gebietstypisch. Mit dieser Festsetzung soll die vorhandene
Gebaudestruktur fortgefuhrt werden.

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

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der Baufenster
zul&ssig. Sie sind freistehend, im Hauptgeb&ude (eingebaut) oder als Anbau an das
Hauptgebaude zulidssig.

Mit der Steuerung der Garagenstandorte werden die Freihaltung der nicht
{iberbaubaren Flachen und letztendlich eine angemessene Durchgriinung des
Quartiers erreicht.

Steliplatze sind auch aullerhalb der Baufenster zulassig, im Vorgartenbereich jedoch
nur senkrecht zur Strale und bis hdchstens der Halfte der Grundstiicksbreite.

Mit der Méglichkeit, im Vorgartenbereich teilweise Stellplatze senkrecht zur Strafte
herzustellen, wird die Umsetzung der Stellplatzverpflichtung (Ortliche Bauvorschriften,
Nr. 1.8) erleichtert ohne dabei vollstdndig auf den Vorgarten als griines
Gestaltungselement im Strallenraum zu verzichten.
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Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1, Nr. 4 BauGB), (§ 14 Abs. 1 u. § 23 Abs. 5 BauNVQ)

Zur Sicherung einer begriinten Vorgartenzone diirffen Uberdachte Nebenanlagen nicht vor
den stralRenseitigen Baugrenzen oder Baulinien angeordnet werden.

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

Die grinordnerischen Festsetzungen sichern ein ansprechendes Siedlungsbild und eine
angemessene Gebietsdurchgriinung.

Der bestehende hochstdmmige Laubbaum im Garten leistet einen wichtigen Beitrag zum
Klimaschutz und der Biodiversitat. Er ist daher zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

6.  Ortliche Bauvorschriften (§74 LBO)

Fassaden

Aus baugestalterischen Griinden werden glénzende Materialien und intensive Fassaden—
farben ausgeschlossen.

Dachmaterialien

Um den Eintrag von Schadstoffen in den Wasserkreislauf zu verhindern, sind
Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei nur mit Beschichtung zuldssig.
Zugunsten des Mikroklimas sind flache und flach geneigte Dacher zu begriinen.

Beldge im privaten Bereich

Zur angemessenen Begrenzung der Grundstlick-Versiegelung sind Stellpldtze und
Privatwege wasserdurchldssig zu befestigen.

Stellplatzverpflichtung

ErfahrungsgemafR geht der tatséchliche Bedarf an privaten Stellplatzen Uber den nach
Landesbauordnung (LBO) zu filhrenden Nachweis von einem Stellplatz je Wohneinheit
hinaus.

Das Parkierungsangebot im &ffentlichen Stralenraum ist begrenzt, zudem gibt es im Gebiet
einen erhohten Parkdruck wegen der zentrumsnahen Lage.

Abhangig von der Wohnungsgrofe werden deshalb bis zu 2 Stellpldtze je Wohnung
festgesetzt.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Die Begrenzung der Aufschitiungen und Abgrabungen dient der Vermeidung von
{iberschissigem Bodenaushub.
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