STADT GERNSBACH BEBAUUNGSPLAN ,RECHTE MURGSEITE, 16, ANDERUNG - BLUMENWEG"

TEIL B ~ PLAMUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Teil B — Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechisgrundlagen:

»

>

Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. | §. 3634, zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 22.12.2025 (BGBI. | Nr. 348)

Verordnung {ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) vom
21.11.2017 (BGBL. | Nr. 75, S. 3786), zuletzt ge&indert durch Gesetz vom 06.07.2023 (BGBI. |
S.176)

Planzeichenverordnung 1990 {PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI, 1991 | S, 58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 14, Juni 2021 (BGBI. 1 8. 1802)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 28.07.2009 (BGBI. | 5. 2542), zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 23.10.2024 (BGBI. | 8. 323)

In Erga@nzung der Planzeichnung wird feslgesetzt:

Art der baulichen Nutzung [§ 9 (1) Nr. 1 BauGB]|

Allgemeines Wohngebiet [§ 4 BauNV0]

Allgemein zuldssige Nutzungen

+  Wohngebaude

* Der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaflen sowie nicht
stérende Handwerksbetrisbe,

+  Anlagen filr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sporiliche Zwecke

« Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe

Unzuldssige Nutzungen gemaR § 1 (5) und (6) BauNVQO
* Belriebe des Beherbergungsgewerbes

« Anlagen fiir Verwaltungen

« QGartenbaubetriebe

+ Tankstellen

Mafl der baulichen Nutzung

[§ 9(1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 — 21a BauNVO]

Das Malt der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahi (GRZ) die maxi-
mal zulassige Geb&udehdhe (GH) und die maximal zul3ssige Anzahl an Vollgeschossen ge-
mER den Feslselzungen im zeichnerischen Teil.

Grundfldchenzahl

Die GRZ ist im zeichnerischen Tell des Bebauungsplans in der Nutzungsschablone festgesetzt
(0,4). Gemanl § 19(4) Satz 3 BauNVO darf sie durch Garagen und Steliplatze mit ihren Zu-
fahrten um 50 % dberschritten werden. Werden bauliche Anlagen unterhalb der Gelandecber-
flache errichtet, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, (Tiefgaragen), darf die
festgesetzie GRZ bis zu einem Wert von maximal 0,8 iiberschritten werden,

Anlagen zur Bewirtschaftung von Niederschlagswasser (Zisternen) sind nicht auf die Grundfls-
che anzurechnen. {— Teil C — Ortliche Bauvorschriften, Ziffer 6)
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5.1

Geschosszahl
Im Allgemeinen Wohngebiet {WA) ist die Geschosszahl als Ober — und Untergrenze festgesetzt,
Nebengebiude sind auch eingeschossig zulassig.

Gebaudehdhe

Die Gebdudehthe (GH) ist das Mall zwischen der Bezugshshe (BZH) und dem hdchsten
Punkt des Daches bzw. der Oberkante Flachdach-Attika. Die maximal zulassige Geb&udehd-
he ist im zeichnerischen Teil festgesetzt. Die latséchlich gebaute GH darf von Erschliefiungs-
kernen, Aufzugiberfahrien, Anlagen zur solaren Energiegewinnung und anderen technisch
notwendigen untergeordnelen Dachaufbauten um maximal 1,5 m Uberschritten werden.

Bezugshdhe

Die Bezugshdhe (BZH) wird durch Einschrieb fiir die jeweiligen Grundstiicke im zeichnerischen
Teil festgeselzt.

Eine Uberschreilung der Bezugshéhe kann zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird, dass
das gewachsene Gelénde ber der festgesetzten BZH liegt. Das Malk der Abweichung darf in
diesem Fall die nachgewiesene Bifferenz betragen.

Bauweise und itherbaubare Grundstiicksfliche

[§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVQ]

Im Bebauungsplan ist die offene Bauweise gem#f Einschrieb im zeichnerischen Teil feslgesetzt.
Die Uberbaubaren Grundstliicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt,

Baugrenzen gelten fiir oberirdische Gebiudeteile und diirffen von Tiefgaragen ohne Einschrén-
kungen iiberschritten werden sowie durch untergeordnete Bauteile (z. B. Balkone, Erker, Vorda-
cher, Dachvorsprilnge, Treppen, 11 a.), wenn sle nichl breiter als 5,0 m sind und nicht mehr als
1,5 m vortreten. Terrassen sind ausnahmsweise auch auBerhalb der iiberbaubaren Grund-
stlicksflachen zuldssig.

Fldchen fiir Stellpldtze und Garagen sowie Nebhenanlagen

[§ 9{1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO] .

Stellplatze, Garagen oder Carports, Tiefgaragen und Nebenanlagen geméf § 14 BauNVO
sind innerhalb und aulerhalb der Uberbaubaren Flachen auf den Baugrundstlicken zuléssig.
Garten- und Gerdtehduser auterhalb Uberbaubarer Flachen diirfen eine Grundildche von
10 m? nicht tiberschreiten,

Mit Garagen bzw. Carports sowie Nebenanlagen geman § 14 (1) BauNVO — ausgenommen
Grundsliickszufahrten und Einfriedungen ~ ist zu Grundsllicksgrenzen mit éffentlichen Ver-
kehrsfléchen ein Abstand von mindestens 5,0 m einzuhalten.

Flichen oder Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft [§ 9 (1) Nr. 20 BauGB]

Artenschutz

VermeidungsmaRBnahmen

Vi Zum Schutz der Nester briitender Vogelarten ist die geplante Entfernung der Gehblze
aufterhafb der Brutzeit der V&gel {Anfang Oktober his Ende Februar) durchzufithren.
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5.2

5.3

54

V2 Bei einer Beanspruchung groferer Baume im Zuge der Konkretisierung der Bauvor-
haben, sind diese verab nochmals auf relevante Quartierstrukturen fir Fledermause
zu untersuchen. Bei Befund sind geeignete MafRlnahmen zu ireffen,

V4 Fir die Besilickung der Aufienbefeuchtung sind LED-Leuchien (Farblemperatur
<3000 K) mit vorwiegend nach unten gerichtetem Lichtkegel und insektendichi
schliefendem Lampengehduse mit einer Oberflachentemperatur von maximal 60 °C
zu verwenden, '

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-Maflinahmen)

CEF 1 Fir den Verlust von Nistpldtzen des Haussperlings sind an im Geltungsbereich ver-
bleibenden Gehdlzstrukivren oder im Umfeld zwei geeignete Nistkdsten als Ersalz
aufzuhangen.

Um die mogliche Beanspruchung von Hohlenbdumen auszugleichen, sind im Gel-
tungshereich zwei Nistkasten fiir Kleinhdhlenbriiter (Meisen) anzubringen.

Die CEF-Mafinahmen sind vor Beginn der Baumafinahme durchzufiihren.

Weilere Ausgleichsmaflinahmen
At Pflanzung von Gehdlzen, Dachbegriinung (siehe Pflanzgebote Ziffer 8)

Verbot von Schottergérten
Es wird auf die Regelung in den érilichen Bauvorschriften (Teil C, Ziffer 3.1 — Gestaltung von
Freiflachen) verwiesen

Bodenschutz / Verwendung des Bodenabtrags
Anfallender Aushub von Mutterboden ist soweit moglich innerhalb des Plangebiets zu verwerien,

Versiegelung von Verkehrsfldchen
Es wird auf die Regelung in den &rtlichen Bauvorschriften (Teil C, Ziffer 3.2) verwiesen

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

[§ 9(1) Nr. 21 BauGB]

Auf der im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Fldche ist ein Leitungsrecht zugunsten der
Stadt Gernsbach flr einen bestehenden Abwasserkanal einzurichten.

MaRnahmen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche
{§ 9 (1) Nr. 24 BauGB]

im Planteil sind dle L&rmpegelbereiche (Isophonenhdhe 7,5 m) und die zu schillzenden Au-
Renwohnbereiche entsprechend dem Schallgutachten dargestelit

Fir AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen sind entsprechend der Larmpegelbereiche unter
Berilicksichtigung der Raumarten und Nutzungen die nach Tabelle 7 der DIN 4109 (Schall-
schuiz im Hochbau, 2018-01) aufgeflihrten Anforderungen der Luftschallddmmung einzuhal-
ten. Die Schallschutzklassen der Fenster ergeben sich aus dem maRgeblichen Aufleniérmpe-
gel nach der DIN 4109 und der VD! Richilinie 2719, Tabelle 2, in Abhangigkeit von Fenster-
und Wandgroflen aus den festgeselzten maRgeblichen AulRenlarmpegein. Fiir Raume mit

\/ 3 — Hinweise zum Artenschutz |, Teil D, Abschnitt 7
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8.2

8.2.1

Schlaf- oder Aufenthalisnulzung sind ab dem maRgeblichen AuRenlarmpegel von 65 dB
(LBP IV) Liftungsaniagen mit geringem Eigengerausch vorzusehen.

Aulenwohnbereiche mit Beurteilungspegeln durch Verkehrslarm von mehr als 62 dB{A) im Ta-
geszeitraum sind durch bauliche Schallschutzmanahmen, wie z. B. Wintergarten, verglaste
Loggien oder vergteichbhare Mal3nahmen zu schiitzen. Fiir die Wintergarten und die verglasten
l.oggien etc. ist durch schaligeddmmie Lifter oder gleichwertige Vorkehrungen bautechni-
scher Art eine ausreichende Bellftung sicherzustellen. Die Flachen mit Beurteilungspegeln
van 62 dB(A) und mehr sind im zeichnerischen Teil dargestelit.

Sofern fur die einzelnen Gebaudefronten im Einzelfall geringere maftgebliche Aulleniarmpegel
nachgewiesen werden, die z. B. zukiinftig durch abschirmende Bauten entstehen, k&nnen fir
die AuRenbauteile entsprechend geringere Schallddmmmalnahmen berlicksichtigt werden.
Die Festsetzung gilt fiir Bestandsgebaude nur im Falle von Umbaumafnahmen.

Pflanzgebote [§ 9(1) Nr. 25 a BauGB}
Anpflanzung von Biumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Baumpflanzungen auf Privatgrundstiicken

Je angefangene 250 m?* Grundstlicksflidche ist je Baugrundstiick ein regionaltypischer Obst-
Hochstamm zu pflanzen und dauerhaft zu sichem. Fur die Pflanzung sind Gehdlze als Hoch-
stamm mit einer Mindestqualitat StU 16 —18 cm, 2 xv. chne Ballen, zu verwenden {— Arlen-
verwendungsliste, Bdume und Strducher, Ziffer 8.2.1). Abgdngige Bdume sind durch gleich-
wertige Nachpflanzungen zu ersetzen.

Extensive Dachbegrinung

Flachdécher oder flach geneigte Dachflachen bis 10° Dachneigung von Hauptgeb&uden so-
wie frei stehenden Garagen sind dauerhaft extensiv bei einer Substrathéhe von mindestens
10 cm zu begriinen, sofern die Flachdachnuizung (Dachterrassen) einer Dachbegriinung
nicht entgegensteht. Das Substrat solite nicht mehr als 20 Gewichtsprozent organische Be-
standteile und keinen Torf enthalten. Fiir die Ansaat sind die Arlen aus der nachfolgenden
Artenverwendungsliste (Ziffer 8.2.2, Dachbegriinung) zu verwenden. Die Einsaat soll lickig
erfolgen, so dass die spontane Ansiedelung von Wildkrautern moglich ist.

Artenverwendungsliste und Pflanzqualitat zur Grundstiicksbegriinung

Bédume und Straucher

Baume

Spitzahomn Acer piatanoides
Berg-Ahomn Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Hange-Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus belulus
Rotbuche Fagus sylvatica
Faulbaum Rhamnus frangula
Gewdhnliche Esche Fraxinus excelsior
Zitterpappel Populus fremula

Vogel-Kirsche

Prunus avium
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Gewdhnliche Traubenkirsche
Traubeneiche

Stieleiche

Echte Mehlbeere
Sommerlinde

Berg-Uime

Apfel

Prunus padus
Quercus petraea
Quercus robur
Sarbus aria

Tilia platyphytios
Ulmus glabra

Regionaltypische Obsthochstamme in Sorten Berlepsch, Bittenfelder,
Bohnapfel, Brettacher, Carpentin Renette, Gehrers Rambour, Hauxap-
fel, Jakob Fischer, Jakob Lebel, Kaiser Wilhelm, Maunzenapfel, Rheini-
scher Krummstiel, Rheinischer Winterrambour, Roter Boskoop, Rote
Sternrenette, Weiller Matapfel, Winter-Prinzenapfel, Winterstettiner-
Sorten, Wollenschlager, Schwarzschillernder Kohlapfel

Birnen

Bayerische Weinbime, Gelbmdéstler, Gellerts Butterbime, Grilne Jagdbime,
Gule Griine, Kirchensaller Mostbime, Mollebusch, Cbhertsterreichische
Weinbime, Palmischbime, Paulsbime, Schweizer Wasserbime, Sommer-Ei-
erbime, Sparbirne, Veldenzer, Weilersche Mostbime, Wiirgelesbime

Straucher

Roter Hartriegel
Hasel

Eingriffeliger WeilRdom
Schlehe

Echte Hundsrose
Sal-Weide
Grau-Weide
Bruch-Weide
Fahl-Weide
Korb-Weide
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Gewdhnlicher Schneeball

8.2.2 Dachbegriinung

Moos-Sedum-Extensivbegriinung

Moose

Echtes Goldmoos
Himzahmoos
Krilckenkegelmoos
Mauermoos
Silberbimmoos

Sedum
Felsen-Fetthenne

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataeguis monogyna
Prunus spinosa
Rosa canina

Salix caprea

Salix cinerea

Salix fragilis

Salix rubens

Salix viminalis
Sambucus higra
Sambucus racemosa
Viburnum Opulus

Campothecium sericeum
Ceralodon pupureus
Brachytecium rutabulum
Tortula moralis

Bryum argenteum

Sedum reflexum
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Milder Mauerpfeffer Sedum sexangulare
Weile Fetthenne Sedum-album-Sorten

Nutzung auf Zeit

Die Festsetzung des Fullwegs im Bereich des Anwesens Blumenweg 7 gilt bis zur Aufhebung
von dessen denkmalrechtlicher Festsetzung und damit verbunden bis zum Abbruch dieses
Gebaudes. Im Falle eines Abbruchs wird das gesamte Flst. Nr. 207 als Verkehrsflache festge-
selzt. Die bis dahin als Verkehrsflache festgesetzte Fliche bleibt bestehen,

Sonstige Festsetzungen

Nachrichtlich ibernommene Festsetzungen [§ 9(6) BauGRB]

Bodendenkmiéler

Bei der Vergabe der varbereitenden BaumaRnahmen (wie Mutterbodenabirag) hat der Vorha-
bentrager im Sinne der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fiir Bildung, Wissenschaft,
Weiterbildung und Kultur zur Durchfithrung von § 20 DSchG sowie fir die spiteren Erdarbei-
ten der Bautrdger / Bauherr{en) die ausfilhrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, mit
der Denkmalschutzbehérde mindestens 4 Wochen im Voraus die Vorgehensweise und Termi-
nierung der Arbeiten in Schriftform abzustimmen. Die Arbeiten sind von einem Mitarbeiter der
Behdrde zu (berwachen.

Soliten bei Erdarbeiten Funde (beispielswelse Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde
(z.B. Mauern, Gréber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist die Archiologische
Denkmalpflege des Landesamtes fiir Denkmalpflege unverziglich zu benachrichtigen. Fund
und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachiung, mindestens bis zum Ablauf des
4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen.

Pflichten des Eigentimers [§ 126 BauGB]

Auf den Grundstiicksflachen innerhalb eines Abstands von 1,5 m von der dffentlichen Ver-
kehrsfidche sind unterirdische Stitzbauwerke, Hinterbeton der Randsteine, Aufschiitiungen
und Ahgrabungen, sowie Lampenfundamente entlang der Grundstlicksgrenze in der erforderli-
chen Breite und Héhe zu duiden,

Raumlicher Geltungsbereich [§ 9 (7) BauGB]
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist durch eine Blockbandierung festgesetzt.
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Teil C — Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage:

¥

s

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg {LBO) vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt
geadndert durch Gesetz vom 18.03.2025 (GBI. S. 25)

Ortliche Bauvorschriften zu Einfriedungen (Einfriedungssatzung) der Stadt Gerns-
bach in der Fassung vom 11.04.2022

Aufiere Gestaltung baulicher Anlagen [§ 74 (1) Nr. 1 LBO]

Dachform, Bachneigung

Die zulassigen Dachformen und Dachneigungen sind durch Planeinschrieb im zeichnerischen
Teil festgesetzt, Fiir Nebenanlagen, Garagen und Carports sind auch davon abweichende
Dachformen und Dachneigungen zuléssig.

Bacheindeckung

Bei Sattel- oder Walmdéachern ist fir die Dacheindeckung kleinteiliges Material in der Farb-
skala Rot bis dunkelbraun zu verwenden. Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn
denkmalpflegerische Belange eine Abweichung erfordern.

Dachaufbauten, Anlagen zur Energiegewinnung
Technisch notwendige Dachaufbauten, Sonnenkollektoren
und Fotovoltaikelemente sind zuldssig, sofern diese sich
bei geneigien Dachern in ihrer Neigung der jeweiligen
Dachflache, auf der sie angebracht sind, anpassen und zu

keiner Uberhthung des Dachfirstes fihren. Bei Flachds- "

chem haben sie zu Auflenfassaden mindestens im selben o

MaR Abstand zu halten, wie sie die Hohe des oberen Fas- X®Z

sadenabschlusses (Flachdachattika) tiberschreiten. Abb. 1: Beispieiskizze Mindestabstand der
Dachaufbauten auf Flachddchern zu Au-
Benfassaden

Werbheanlagen und Automaten
[§ 74 (1) Nr. 2 LBO}

Werbeanlagen sind nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an der Ge-
baudefassade sowie an Grundstiicks-Einfriedungen an der Stitte der Leistung zulassig. Ein -
zelne Hinweisschilder dirfen eine Flache von 0,5 m? und in der Summe eine Gesamtflache
von 1,0 m? pro Gebdude nicht Uberschreiten, Selbstleuchiende Werbeanlagen, Werbeanla-
gen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sowie Skybeamer, o. &. sind unzu-
lassig. Das Anbringen von Warenautomaten in Vorgéren, an Einfriedungen und an Haus-
wiénden ist nicht zuldssig.

Gestaltung von unbebauten Fldchen [§ 74 (1) Nr. 3 LBO]

Freiflichen

Die nicht (berbauten Flachen sind, soweit sie nicht fiir Nebenanlagen, Zufahrten, Wege oder
Stellpidtze bendtigt werden, als begriinte Vegetationsflache anzulegen und gérinerisch zu un-
terhalten. Nicht zutdssig sind auRerhalb der (iberbaubaren Flachen Kies- und Schotterflachen
als Mittel der gértnerischen Gestaltung (sogenannte »Schottergdrten«),
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3.2

33

3.4

3.5

Oberflichen von Stellplitzen und Privatwegen

Befestigte Freiflachen, wie Steliplatze, Zufahrten oder Wege, sind — soweit keine Gefahr des
Eintrags wassergefdhrdender Stoffe besteht und es aus technischen oder rechllichen Griin-
den nicht anders geboten ist - mit wasserdurchléssiger Oberflache (z. B. offenfugige Pllaster-
beldge, offenfugige Belonsteinplatten, Rasenpflaster, Rasengiltersteine 0. 4.) herzustelien.
Flachen, auf denen die Méglichkeit des Eintrags von wassergefdhrdenden Stoffen in den
Untergrund besteht, sind mit einem undurchlissigen Belag zu versehen und an die Mischka-
halisation anzuschlieRen. Der Anschluss von Drinagen an die Mischwasserkanalisation ist
nicht zutassig.

Einfriedungen
Es wird auf die Bestimmungen der Einfriedungssatzung der Stadt Gernsbach vom
11.04.2022 verwiesen.

Anlage von Stiitzmauern

Stiitzmauern sind entlang &ffentlicher Verkehrsflichen sowie entlang seitlicher Grundstiicks-
grenzen bis zu einem Abstand von mindestens 2,0 m ab vorderer Grundstiicksgrenze unzu-
lassig. Ansonsten dirfen Stlitzmauern und Béschungen — auch in Kombination miteinander —
eine Hdhe von 1,0 m nicht Uberschreiten. Die maximal zutassige Boschungsneigung entlang
der Grundstiicksgrenzen darf einen Winkel von 33° nicht (iberschreiten. Béschungen sind zu
begrilnen und gegen Erosion zu sichern. Weitere Regelungen ergeben sich aus der Einfrie-
dungssatzung der Stadt Gernsbach vom 11.04.2022.

Gestaltung von Standorten fiir Abfallbehéiter
Abfallbehalterstandplétze sind, sofern diese von den &ffentlichen Straflen und Wegen aus
slchtbar sind, mit einem Sichtschutz zu versehen oder einzugriinen.

Versorgungsleitungen [§ 74 (1) Nr. 5 LBO]
Kommunikations- und Niederspannungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen. Bestehende
Niederspannungsfreileitungen sind von dieser Bestimmung ausgenommen.

Zahl der nachzuweisenden Stellpldtze [§ 74 (2) Nr. 2 LBO]
Je Wohneinheit sind mindestens 1,5 Steliplitze nachzuweisen.

Auffangen, Einfeiten und Versickern von Regen- und Schmelzwasser der
Dachflichen [§ 74 (3) Nr. 2 LBO]

Pro Gebiude ist eine unterirdische Regenwasserriickhalieanlage (Zisterne) mit einem Fas-
sungsvermdagen von mindestens 0,05 m*/m? Dachfldche herzustellen. Durch die entsprechen-
de Anordnung eines Drosselabflusses ist sicherzustellen, dass mindestens die Halfte dieses
Volumens als Pufferspeicher zur Verfligung steht.

Die Grundflache dieser Anlagen ist nicht auf das Mal} der baulichen Nutzung anzurechnen,
die Aniagen sind auch aufterhalb der Baugrenzen zulassig.

Niederschlagswasser ist — vorzugsweise {iber Mulden — Giber eine mindestens 30 cm dicke be-
lebte Bodenschicht zur Versickerung zu bringen. Das gilt auch ftir Ablaufe von Zisternen.
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Teil D — Hinweise

1 Belange des Denkmalschutzes
Im Gebiet ist mit dem Vorhandensein archéologischer Spuren aus den frithen Siedlungspha-
sen des Ortes {Kulturdenkmal nach § 2 DSchG) zu rechnen, Am Erhalt der ausgewiesenen
Kulturdenkmale besteht grundsétzlich ein 6ffentliches interesse. Bauvorhaben in diesem Be-
reich bedilirfen einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung (§ 8 DSchG). Bauvorhaben im
Ptanungsgebiet kénnen seitens der Archdologischen Denkmaipflege ggf. nur unter der Auflage
bauvorgreifender archéalogischer Ausgrabungen zugestimmt werden. Im Falle notwendiger
Rettungsgrabungen durch eine Grabungsfirma kann die Bergung und Dokumentation der Kul-
turdenkmale ggf. 1angere Zeit in Anspruch nehmen.
Bie Kostenlragungspilicht flr die genannten Mafnahmen liegt beim Bauhern (§ 6.2 DSchG).
Zur Kidrung der Rahmenbedingungen etwaiger notwendiger Retiungsgrabungen ist eing 6f-
fentlich-rechtliche Vereinbarung zwischen Bauherren und dem Landesamt fiir Denkmalschutz
{LAD) abzuschiielten.
Um aliseitige Planungssicherheit zu gewahrleisten und spétere Bauverzdgerungen zu vermei-
den, soliten frithzeitig im Vorfeld der ErschlieRungsmaflinahme Voruntersuchungen durch das
LAD durchgefilhrt werden. Zweck dieser Voruntersuchungen ist es festzustellen, ob bzw. in wel-
chem Umfang es nachfolgender Rettungsgrabungen bedarf. Dazu bietet das LAD den Ab-
schluss einer &ffentlich-rechtlichen Vereinbarung zu den Rahmenbedingungen an, d. h. insbe-
sohdere zu Fristen fir die Untersuchungen und zur Kostenbeteiligung des Verantassers. Nahere
Informationen finden sie unter https://www.denkmalpflege-bw.de/denkmale/projekte/archaeoclo-
gische-denkmalpflege/pilotprojekt-flexible-prospektionen.html.
Darliber hinaus wird grundsétzlich auf die Einhallung der Beslimmungen der §§ 20 und 7
DSchG verwiesen. Sollien bei der Durchflihrung der Malinahme archaologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind gemaft § 20 DSchG Benkmalbehérde oder Gemeinde umgehen zu
benachrichtigen. Archiologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen
etc.) eder Befunde (Gréber, Mauerreste, Brandschichten, hzw. auffilige Erdverfdrbungen) sind
bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unveradndertem Zustand zu erhalten,
sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungspréasidium Stufigart {Referat 84.)
mit einer Verklirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten
(§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Sub-
stanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

2 Ingenieurgeologie

Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeig-
net sind, sowie mit einem Kleinrdumig dewllich unterschiediichen Setzungsverhalten des Un-
tergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene arganische Anteile kénnen dorl zu zusatzlichen
bautechnischen Erschwermissen fihren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant
sein. Bel etwalgen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauar-
beiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit
des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objekt-bezoge-
ne Baugrunduntersuchungen gemafn DIN EN 1987-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingeni-
eurbliro empfohlen.
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3 Bodenschutzrechtliche Belange

Auf die Pflichten zur Beachtung des Bundes-Bodenschutzgesetzes BBodSchG, insbesondere
die §§ 4 und 7 wird hingewiesen.

Unbelasteler verwertbarer Erdaushub ist einer Wiederverwertung zuzuftihren. Einer Vor-Ori-Ver-
wertung des Erdaushubs ist grundsétziich Vorrang einzurdumen. Diesem Gesichtspunk! ist be-
reits bel der Planung Rechnung zu tragen (Festlegung der Héhen, Griindungstiefen, Wegen). Zu
Beginn der Baumalinahme ist der Oberboden abzuschieben. Er ist vom Ubrigen Erdaushub ge-
trennt bis zur weiteren Verwendung zu lagern. Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass be-
triebsbedingle unvermeidliche Bodenbelastungen (z. B. Verdichtung) auf das engere Baufeld be-
schrankt bleiben. Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagem, dass Stoffeintrage
bzw. Vermischung mit Bodensubstrat ausgeschlossen werden kénnen. Unbrauchbare oder be-
lastele Béden sind von verwertbarem Erdaushub zu trennen und einer Aufbersitung oder geord-
neten Entsorgung zuzufithren. Sollte die Vermeidung (Verwertung von Erdaushub vor Ort) nicht
ader nur z. T. méglich sein, sind vor einer Deponierung andere Verwertungsmdglichkeiten (z. B.
Erdaushubbdrsen der Gebietskdrperschaften, Recyclinganlagen) zu priifen,

4 Altlasten

Aufgrund der langjahrigen eisenbahnbetrieblichen Vornutzung in Teilbereichen des Plange-
biets kénnen Badenbelastungen nicht ausgeschlossen werden. Bei Hinweisen auf bodenfrem-
de Aufflillungen, Materialien oder lokale Verunreinigungen sind die zustandigen Behérden
(Amt fOr Wasser- und Bodenschutz und Gesundheitsamt) unverzliglich zu benachrichtigen.
MaRnahmen zur Erkundung, Sanierung und Uberwachung sind bei Bedarf zuzulassen, Gege-
benenfalls erforderliche Sanierungsmafnahmen kénnen im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens vollzogen werden.

5 Abfallwirtschaft

Straflen, die zur Leerung der Abfallbehilter von den dabei eingesetzten 3-achsigen, 10,3 m

langen, 2,44 m breiten und bis zu 26 t schweren Abfallsammelfahrzeugen (ASF) befahren

werden sollen, milssen die im Folgenden aufgelisteten Vorgaben beziiglich Bemessung und

Gestaltung erfilllen:

+ Stralken ohne Begegnungsverkehr missen bei geradem StraRenverlauf eine Breite von
mindestens 3,55 m aufweisen (Fahrzeugbreite 2,55 m zuzilglich 2x0,5m seitlicher Si-
cherheitsabstand}

+ Strallen mit Begegnungsverkehr miissen bei geradem StraRenveriauf eine Breite von
mindestens 5,50 m aufweisen (4,50 m zuziglich 2 x 0,50 m seitlicher Sicherheitsabstand).
In Kurven und Einmiindungsbereichen liegt ein erhdhter Platzbedarf vor.

* Nach dem 1. Okiober 1979 gebaute oder neu eingerichtete Stichstralen dirfen mit den
eingesetzten ASF nur befahren werden, wenn eine richtig bemessene und gestaltete Wen-
deanlage vorhanden ist. Die Freihaltezonen miissen im &ffentlichen StralRenraum sein.

+ Ein ruckwértiges Befahren neu gebauter oder eingerichteter Stichstralten ohne gesignete
Wendeanlage mit ASF erfolgt nicht.

+  Schieppkurven und Abbiegeradien miissen im gesamten Strallenverauf {ggf. einschlieflich
Wendeanlage) fiir 3-achsige ASF ausgelegt sein. Die bendtigien Freihaltezonen und seitlichen
Sicherheitsabsténde sind im 6ffentiichen Straltenraum einzuplanen.
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« Damit ASF Straflen dauerhaft hindernisfrel befahren kdnnen, ist sicherzustellen, dass in
das Fahrbahnprofil bis in eine Hdhe von 4,50 m keine Gegenstande wie z, B. starke Aste
hineinragen.

+ Die Millsammelgefdfte sind von den Tonnen-Nuizern am Rand o&ffentlicher Erschlie-
Rungsstrallen so bereitzustellen, dass sie von den ASF in Vorwartsfahrt zu erreichen
sind. Ist eine Erschlieflungsstralle oder die Zufahrt mit 3-achsigen ASF nicht befahrbar,
sind die Millbehalter an eine flir die ASF erreichbare Stelle zu bringen. Die Einplanung
offentiicher Mllibehalterstellpldtze / Sammelplatze wird in solchen Fallen empfohlen.

+ Die Tragfestigkeit aller von ASF zu befahrenden Straflen muss auf deren Gewicht von bis
zu 261 bei einer Achslast von 121t ausgelegt sein.

6 Schutz bestehender baulicher Anlagen (Tunnel B 462)

Der Tunnel Gernsbach verlduft im Westen des Bebauungsplangebiets parallel zum Blumen-
weg. Die Uberdeckung des Tunnels betragt ca. 10 m. Tiefbauarbeiten, insbesondere rlickver-
ankerte Verbauten, sind im Randbereich zum Blumenweg planerisch und statisch zu untersu-
chen und die Ergebnisse mit dem RP Karlsruhe abzustimmen. Es ist mit dem Vorhandensein
von bauzeitlichen Sicherungsankern der TunnelaufRenschale mit einer maximalen Lange von
8 m, welche radial zum Tunnelquerschnitt angeordnet sind, zu rechnen, welche ggf. zu bauli-
chen Erschwernissen fuhren kénnen.

7 Artenschutz
Der fiir diesen Bebauungsplan erstelite artenschutzrechtliche Fachbeitrag schidgt MaRnah-
men vor, die (z. B. ats Verhaltensregein oder als Mafinahmen ohne Flachenbezug) wegen feh-
lender Rechisgrundlagen nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden kénnen, aber dennoch
beachtet und umgesetz{ werden miissen, um das Ausldsen der Verbotstatbestéinde des § 44
BNatSchG durch die im Geltungsbereich des Bebauungsplans zul8ssige Bebauung zu verhin-
dern. Diese Malinahmen sind:

Festlegung des Zeitraumes der Baufeldfreimachung

Der Abbruch der Geb#ude ist nur im Zeitraum vom 01. November bis einschliefilich 28. Febru-
ar zutassig (aulerhalb der Brutze#t der Vogelarten und der Aklivitatsphasen von Flederméu-
sen), da ein Vorhandensein von Winterquartieren auszuschliefien ist. Dabei sind Fassadentei-
le, Dachabdeckungen und Mauern vorsichtig abzutragen.

Vermeidungsmafinahme V 3

Fir den Fall, dass griflere Glasfassaden geplant sind, soliten zur Vermeidung von Vogetkolli-
sionen geeignete 3chutzvorkehrungen getroffen werden. Dazu zahlen u. a. die Verwendung
reflexionsarmer oder UV-beschichtete Glaser, transluzenter Fldchen, Glasbausteine sowie der
Aufdruck von Strukturen.

Dachdeckungen und Dachinstallationen

Dachdeckungen und Dachinstallationen aus den unbeschichteten Metallen Zink, Blei, Kupfer
und anderen Materialien, von denen Schadsloffe in das abflieende Niederschlagswasser ge-
tangen kénnen, sind nur mit einer wasserrechtlichen Erlaubnis zuldssig.
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Metalldachdeckungen sind nur zuléssig, wenn der Eintrag von Schadsloffen in das Grundwas-
ser vermieden wird (z. B. durch Beschichtung).

8 Belange des Klimawandels
Auf die Erfordernisse des Klimaschutzes wird ausdriicklich hingewiesen. Im Zuge der Baupla-
nung sind Mallhahmen zu prifen und umzusetzen, die dem Klimawandel entgegenwirken und
der Anpassung an den Klimawandel dienen. Dies kann u. a. durch den Einsatz von Anlagen
zur effizienten Nutzung regenerativer Energien erfolgen, inshesondere aber auch durch die
Konzeption kompakter Bauktrper mit energieeffizienter Gebaudeorientierung. Auch im Zuge
der Planung von Aullenaniagen ist auf klimaschonende Konzeptionen zu achten.

9 Belange der Wasserwirtschaft

Grundwasserschutz

Wird eine Grundwasserhaltung notwendig, ist hierfiir eine wasserrechtliche Erfaubnis nach § 8
WHG zu beantragen. im Fall von vorhandenen Schichtwissern ist das Kellergeschoss als weike
oder schwarze Wanne auszubilden. Eine dauerhafte Grundwasserhaltung ist nicht zuléssig.

Niederschlagswasser

Nach § 45b (3) Wassergesetz Baden-Wilittemberg soll Niederschlagswasser von Grundstil-
cken, die nach dem 1. Januar 1999 bebaut, befesligt oder an die 6ffentliche Kanalisation an-
geschiossen werden, versickert oder orisnah in ein oberirdisches Gew#sser abgeleitet wer-
den, wenn dies mit vertretbarem Aufwand und schadios mdglich ist. Einzelheiten sind in der
Verordnung Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1898, zu-
letzt geéndert durch Gesetz vom 03.12.2013 (Gbl. Nr. 17, §. 389) geregelt.

Gefahrenabwehr

Innerhalb des Plangebiets sind Uberschwemmungen bei extremen Hochwasser (HQextrem)
nicht auszuschliefen. Die betroffenen Flachen sind im Bebauungsplan nachrichtlich ibernom-
men. Es sind Uberflutungshéhen von 0,25 bis 0,50 m maglich. Ein fdrmliches Uberschwem-
mungsgeblet {HQ1og) ist im Plangebiet nicht ausgewiesen. [4]

Grundsliickseigentlimer haben sich gegen Schéden am Bauvorhaben, die durch eine Uber-
flutung bzw. durch auftretendes Druckwasser verursacht werden kdénnen, durch geeignete
MaRRnahmen selbst und auf eigene Kosten zu sichern {§ 78b (2) WHG]. Nach § 78¢c WHG ist
die Errichtung neuer Heizblverbraucheranlagen im HQ-extrem-Bereich untersagt, wenn an-
dere weniger wassergefdhrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur
Verfligung stehen oder die Heizdlverbraucheranlage nicht hochwassersicher errichtet wer-
den kann. Bestehende Heizdlverbraucheranlagen, soweit wirtschaftlich vertretbar, sind bis
zum 5, Januar 2033 nach den allgemein anerkannten Regein der Technik hochwassersicher
nachzuriisten. Sonstige Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen sind so zu
errichten oder zu befreiben, dass sie nicht aufschwimmen oder anderweitig durch Hochwas-
ser beschadigt werden kénnen. Wassergefdhrdende Stoffe durfen durch Hochwasser nicht
abgeschwemmt oder freigesetzt werden. im Sinne der Bauvorsorge sollten Griindung, Lage-
rung wassergefahrdender Stoffe sowie die Fiihrung von Leitungen auf mégliche Hochwas-
serereignisse abgestimmt sein.
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Starkregenereignisse

Im Falle von Starkregenereignissen kann es demzufolge akiuell bei einem seltenen Starkre-
genszenario (ca. 30-jahrliches Niederschlagsereignis) zu Uberflutungstiefen von bis zu 15 cm
kommen. Bei einem aufiergewdhnlichen Starkregenszenario {ca. 100-jahrliches Nieder-
schiagsereignis) ist mit Uberflutungstiefen von bis zu 25 cm zu rechnen. Das exireme Starkre-
genereignis {128 mm Niederschlag innerhalb einer Stunde) tasst Uberflutungstiefen von bis zu
30 cm (alle Angaben gerundet) erwarten. Aufgrund der grundsatzlich ebenen Topographie im
Vorhabenbereich ist nur lokal begrenzt im Bereich der Tiefgarage mit hohen FlieRgeschwindig-
keiten zu rechnen. Entlang der angrenzenden Bahntrasse ist mit erhéhten Flieflgeschwindig-
keiten und Uberflutungen zu rechnen, [5]

Da sich im Zuge einer kiinftugen Umsetzung von Vorhaben aufgrund dadurch geénderier Ein-
flussgréiten fokal andern kann (Topografie, Oberflachenbeschaffenheit), wird eine individuelle
Prifung der Starkregenrisiken im Vorfeld der Planung eventuelier Baumaftnahmen empfohlen.

l.dschwasserversorgung

Der notwendige Loschwasserbedarf fiir Léscharbeiten filr die ausgewiesenen Gebiete richtet
sich nach den Vorgaben des DVGW Arbeitsblatt W405 »Bereitstellung von Léschwasser
durch die &ffentliche Trinkwasserversorgung« und ist entsprechend den landesrechilichen Re-
gelungen sicherzustellen.

» Die erforderliche Ldschwassermenge {Grundschutz) von 48 m*/h muss im Einsatzfall 2
Stunden sichergestelit sein.

+ Die Loschwasserentnahmestellen missen jederzeit frei zugénglich sein.

*  Die geforderte Léschwassermenge muss innerhalb eines 1.6schbereiches von max. 300 m
um die Objekte sichergestellt werden.

*  (Geeignete Enthahmestellen (z. B. Hydranten) miissen in einer Entfernung von héchstens
80 m zu Gebduden vorhanden sein. Enthahmestellen (z. B. Hydranten) sind mindestens
einmal im Jahr, méglichst vor Beginn des Winters, zu Oberprifen und zu warten.

= Der Netzdruck darf bei der Loschwasserenthahme an keiner Stelle des Netzes unter 1,5
bar abfallen. Bei der Verwendung von Uberflurhydranten ist die DIN EN 14384 zu beach-
ten.

+ Bei der Verwendung von Unterflurhydranten ist die DIN EN 14339 zu beachten. Unterflur-
hydranten sind mit Hinweisschildern nach BIN 4066 zu kennzeichnen.

+  Fir die ErschlieBung von StraBen im Sinne der Bemessung von Zu- und Durchfahrten ein-
schiieftlich deren Befestigung ist die Verwaltungsvorschrift des Ministeriums flir Verkehr und
Infrastruktur Gber Flachen fiir Rettungsgerate der Feuerwehr auf Grundstiicken und Zufahr-
ten (§ 2 LBOAVO und VwV Feuerwehrflachen) zu berlicksichtigen.

Dachbegrilnung und Solaranlagen

Aus der Kombination van Dachbegriinung und solarenergetischer Nutzung kénnen sich ge-
genseitige Synergieeffekte wie etwa die Senkung von Temperalurspitzen und damit ein hdhe-
rer Energieerirag von Photovoltaikmodulen ergeben. Beide Komponenten milssen jedoch hin-
sichtlich Bauunterhaltung und Pflege aufeinander abgestimmt sein.

Bei der Installation von Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solarthermischen Nutzung auf
der Dachfliche empfiehlt sich eine ,schwimmende” Ausflihrung ohne Durchdringung der
Dachhaut. Entsprechende Unterkonstruktionen {zum Beispiel spezielle Drainageplatten) erfau-
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ben die zusatzliche Nutzung der Begrinungssubstrate als Auflast zur Sicherung der Solaran-
lage gegen Windkrafte,

Die Solarmodule sind nach Mdglichkeit in aufgestanderter Form mit ausreichendem Neigungs-
winkel und vertikalem Abstand zur Begrinung auszufQhren. Es ist sicherzustellen, dass die
Anforderungen an eine dauerhafte Begriinung und Unterhaltungspflege erfiillt sind. Flache In-
stallationen sind zu vermeiden oder mit ausreichendem Abstand zur Bodenfliche auszufiih-
ren, sodass auch hier eine Begrlinung darunter maglich bleibt und die klimatische Funktion
nicht unzuldssig eingeschrankt wird.

Gesetzliche Grundlagen und Normen

Sofern im Rahmen der textlichen Festsetzungen Bezug auf DIN-Normen (z. B. DIN 4109
und 45691) genommen wird, kénnen diese wahrend der allgemeinen Offnungszeiten bei der
Stadiverwallung (Bauverwaltung und Stadtplanung) lgelbachstrafte 11, Gernsbach eingese-
hen werden.

15



