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Satzung

iiber den Bebauungsplan ,,Rechte Murgseite, 16. Anderung - Blumenweg“
mit ortlichen Bauvorschriften

Der Gemeinderat der Stadt Gernsbach hat am ... aufgrund des Baugesetzbuches (BauGB) vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.12.2025 (BGBI. | Nr. 348) in Ver-
bindung mit der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemQO) vom 24.07.2000 (GBI. s. 582), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 27.06.2023 (GBI. S. 229), den Bebauungsplan ,Rechte Murgseite,
16. Anderung - Blumenweg“ mit értlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

§1
Réaumlicher Geltungsbereich

Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans mit 6rtlichen Bauvorschriften ist der Lage-
plan des zeichnerischen Teils in der Fassung vom 21.01.2026 mafRgebend.

§ 2

Bestandteile und Anlagen der Satzung

Bestandteile

Teil A — Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 13.01.2026
Teil B — Planungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 21.01.2026
Teil C — Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 21.01.2026
Anlagen

Teil D — Hinweise in der Fassung vom 21.01.2026
Teil E — Begrindung in der Fassung vom 21.01.2026

Weitere Anlagen

Machbarkeitsstudie In der Fassung von November 2013
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag In der Fassung vom September.2023
Schalltechnisches Gutachten In der Fassung vom Juni.2023
§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 89 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO erlassenen drtlichen
Bauvorschriften zuwider handelt, indem er

1. entgegen Teil C Abschnitt 1 andere als die genannten Dachformen oder Dachaufbauten er-
richtet oder von deren MalRen abweicht,

2. entgegen Teil C Abschnitt 2 andere als die genannten Arten von Werbeanlagen verwendet,
oder die festgesetzten Flachenmale Gberschreitet,

3. entgegen Teil C Abschnitt 3 andere als die zulassigen Arten von Einfriedungen und Sicht-
schutzwande errichtet oder deren maximal zuldssige Hohe iberschreitet.



STADT GERNSBACH BEBAUUNGSPLAN ,RECHTE MURGSEITE, 16. ANDERUNG - BLUMENWEG*

Zuwiderhandeln kann mit Geldbuf3en von bis zu 50.000 € belegt werden. Auf § 213 BauGB (Ord-
nungswidrigkeiten) wird verwiesen.

§4

Inkrafttreten

Die Satzung Uber den Bebauungsplan ,Rechte Murgseite, 16. Anderung - Blumenweg® mit értlichen
Bauvorschriften tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung gemaR § 10 (3) BauGB in Kraft.

Gernsbach, den ...

Julian Christ
Blrgermeister

Es wird bestatigt, dass die Inhalte dieses Bebauungsplans sowie die Inhalte der ortlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Gemeinderatsbeschliissen ibereinstimmen.

Gernsbach, den ...

Julian Christ
Blrgermeister
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Teil A — Zeichnerischer Teil

Siehe separate Planzeichnung M 1:500
vom 13.01.2026
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TEIL B — PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Teil B — Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

>

>

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

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO) vom
21.11.2017 (BGBI. | Nr. 75, S. 3786), zuletzt gedndert 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. | S. 1802)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 23.10.2024 (BGBI. | S. 323)

In Ergdnzung der Planzeichnung wird festgesetzt:

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

Allgemeines Wohngebiet [§ 4 BauNVO]

Allgemein zuldssige Nutzungen

* Wohngebaude

» Der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe,

* Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

« Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Unzuldssige Nutzungen gemafll § 1 (5) und (6) BauNVO
» Betriebe des Beherbergungsgewerbes

* Anlagen fur Verwaltungen

» Gartenbaubetriebe

» Tankstellen

MaR der baulichen Nutzung

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

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl (GRZ) die maxi-
mal zuldssige Gebdudehdhe (GH) und die maximal zuldssige Anzahl an Vollgeschossen ge-
maf den Festsetzungen im zeichnerischen Teil.

Grundflachenzahl

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

Anlagen zur Bewirtschaftung von Niederschlagswasser (Zisternen) sind nicht auf die Grundfla-
che anzurechnen. (— Teil C — Ortliche Bauvorschriften, Ziffer 6)
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TEIL B — PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

5.1

Geschosszahl
Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ist die Geschosszahl als Ober — und Untergrenze festgesetzt.
Nebengebaude sind auch eingeschossig zulassig.

Gebaudehodhe

Die Gebaudehthe (GH) ist das Mald zwischen der Bezugshdéhe (BZH) und dem hdchsten
Punkt des Daches bzw. der Oberkante Flachdach-Attika. Die maximal zulassige Gebaudeho-
he ist im zeichnerischen Teil festgesetzt. Die tatsachlich gebaute GH darf von ErschlieRungs-
kernen, Aufzuguberfahrten, Anlagen zur solaren Energiegewinnung und anderen technisch
notwendigen untergeordneten Dachaufbauten um maximal 1,5 m Uberschritten werden.

Bezugshodhe

Die Bezugshohe (BZH) wird durch Einschrieb fur die jeweiligen Grundstiicke im zeichnerischen
Teil festgesetzt.

Eine Uberschreitung der Bezugshéhe kann zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird, dass
das gewachsene Gelande Uber der festgesetzten BZH liegt. Das Mal} der Abweichung darf in
diesem Fall die nachgewiesene Differenz betragen.

Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflache

[§ 9(1) Nr.2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO]

Im Bebauungsplan ist die offene Bauweise gemaf Einschrieb im zeichnerischen Teil festgesetzt.
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt.

Baugrenzen gelten fir oberirdische Gebaudeteile und dirfen von Tiefgaragen ohne Einschran-
kungen Uberschritten werden sowie durch untergeordnete Bauteile (z. B. Balkone, Erker, Vorda-
cher, Dachvorspriinge, Treppen, u. a.), wenn sie nicht breiter als 5,0 m sind und nicht mehr als
1,5 m vortreten. Terrassen sind ausnahmsweise auch aulerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen zulassig.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen

[§ 9(1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO]

Stellplatze, Garagen oder Carports, Tiefgaragen und Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO
sind innerhalb und auf3erhalb der tiberbaubaren Flachen auf den Baugrundstiicken zulassig.
Garten- und Geratehauser auerhalb Uberbaubarer Flachen dirfen eine Grundflache von
10 m? nicht Gberschreiten.

Mit Garagen bzw. Carports sowie Nebenanlagen gemaf § 14 (1) BauNVO — ausgenommen
Grundstlickszufahrten und Einfriedungen — ist zu Grundstlicksgrenzen mit 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen ein Abstand von mindestens 5,0 m einzuhalten.

Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft [§ 9 (1) Nr. 20 BauGB]

Artenschutz

VermeidungsmafRnahmen

V1 Zum Schutz der Nester britender Vogelarten ist die geplante Entfernung der Geholze
aullerhalb der Brutzeit der Végel (Anfang Oktober bis Ende Februar) durchzuflihren.
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TEIL B — PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

5.2

5.3

5.4

V2 Bei einer Beanspruchung gréRerer Baume im Zuge der Konkretisierung der Bauvor-
haben, sind diese vorab nochmals auf relevante Quartierstrukturen fir Fledermause
zu untersuchen. Bei Befund sind geeignete MaRnahmen zu treffen.

V4 Fur die Bestlickung der Aufenbeleuchtung sind LED-Leuchten (Farbtemperatur
<3000 K) mit vorwiegend nach unten gerichtetem Lichtkegel und insektendicht
schlieBendem Lampengehause mit einer Oberflachentemperatur von maximal 60 °C
zu verwenden. '

Vorgezogene Ausgleichsmallnahmen (CEF-Malknahmen)

CEF 1 Fur den Verlust von Nistplatzen des Haussperlings sind an im Geltungsbereich ver-
bleibenden Gehodlzstrukturen oder im Umfeld zwei geeignete Nistkasten als Ersatz
aufzuhangen.

Um die mogliche Beanspruchung von Héhlenbdumen auszugleichen, sind im Gel-
tungsbereich zwei Nistkasten fir Kleinhdhlenbriter (Meisen) anzubringen.

Die CEF-Malinahmen sind vor Beginn der BaumalRnahme durchzufihren.

Weitere Ausgleichsmalinahmen
A1 Pflanzung von Gehdlzen, Dachbegriinung (siehe Pflanzgebote Ziffer 8)

Verbot von Schottergarten
Es wird auf die Regelung in den é&rtlichen 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 verwerten.

Versiegelung von Verkehrsflachen
Es wird auf die Regelung in den o6rtlichen Bauvorschriften (Teil C, Ziffer 3.2) verwiesen

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

[§ 9(1) Nr. 21 BauGB]

Auf der im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Flache ist ein Leitungsrecht (LR) zugunsten
der Stadt Gernsbach flir einen bestehenden Abwasserkanal einzurichten.

MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche
[§ 9 (1) Nr. 24 BauGB]

Im Planteil sind die Larmpegelbereiche (Isophonenhdéhe 7,5 m) und die zu schiitzenden Au-
fenwohnbereiche entsprechend dem Schallgutachten dargestellt

Fir Aullenbauteile von Aufenthaltsraumen sind entsprechend der Larmpegelbereiche unter
Bertcksichtigung der Raumarten und Nutzungen die nach Tabelle 7 der DIN 4109 (Schall-
schutz im Hochbau, 2018-01) aufgefiihrten Anforderungen der Luftschalldammung einzuhal-
ten. Die Schallschutzklassen der Fenster ergeben sich aus dem maRgeblichen AuRenlarmpe-
gel nach der DIN 4109 und der VDI Richtlinie 2719, Tabelle 2, in Abhangigkeit von Fenster-
und Wandgrofien aus den festgesetzten mallgeblichen Auflenlarmpegeln. Fir Raume mit

V 3 — Hinweise zum Artenschutz , Teil D, Abschnitt 6
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8.2

8.2.1

Schlaf- oder Aufenthaltsnutzung sind ab dem mafgeblichen AuRenlarmpegel von 65 dB
(LBP 1V) LGftungsanlagen mit geringem Eigengerausch vorzusehen.

AuBenwohnbereiche mit Beurteilungspegeln durch Verkehrslarm von mehr als 62 dB(A) im Ta-
geszeitraum sind durch bauliche Schallschutzmalinahmen, wie z. B. Wintergéarten, verglaste
Loggien oder vergleichbare MalRnahmen zu schitzen. Fur die Wintergarten und die verglasten
Loggien etc. ist durch schallgeddmmte Lifter oder gleichwertige Vorkehrungen bautechni-
scher Art eine ausreichende Beliftung sicherzustellen. Die Flachen mit Beurteilungspegeln
von 62 dB(A) und mehr sind im zeichnerischen Teil dargestellt.

Sofern fir die einzelnen Gebaudefronten im Einzelfall geringere mafigebliche Auf3enldarmpegel
nachgewiesen werden, die z. B. zuklnftig durch abschirmende Bauten entstehen, kdnnen fir
die AulRenbauteile entsprechend geringere Schallddmmmaflnahmen berticksichtigt werden.
Die Festsetzung gilt fir Bestandsgebaude nur im Falle von Umbaumalnahmen.

Pflanzgebote [§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB]
Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Baumpflanzungen auf Privatgrundsticken

Je angefangene 250 m? Grundsticksflache ist je Baugrundstiick ein regionaltypischer Obst-
Hochstamm zu pflanzen und dauerhaft zu sichern. Fir die Pflanzung sind Gehdlze als Hoch-
stamm mit einer Mindestqualitédt StU 16 -18 cm, 2 xv. ohne Ballen, zu verwenden (— Arten-
verwendungsliste, Bdume und Stréucher, Ziffer 8.2.1). Abgangige Baume sind durch gleich-
wertige Nachpflanzungen zu ersetzen.

Extensive Dachbegrinung

Flachdacher oder flach geneigte Dachflachen bis 10° Dachneigung von Hauptgebauden so-
wie frei stehenden Garagen sind dauerhaft extensiv bei einer Substrath6he von mindestens
10 cm zu begriinen, sofern die Flachdachnutzung (Dachterrassen) einer Dachbegriinung
nicht entgegensteht. Das Substrat sollte nicht mehr als 20 Gewichtsprozent organische Be-
standteile und keinen Torf enthalten. Fir die Ansaat sind die Arten aus der nachfolgenden
Artenverwendungsliste (Ziffer 8.2.2, Dachbegriinung) zu verwenden. Die Einsaat soll Ilckig
erfolgen, so dass die spontane Ansiedelung von Wildkrautern moglich ist.

Artenverwendungsliste und Pflanzqualitat zur Grundstiicksbegriinung

Baume und Straucher

Baume

Spitzahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Hange-Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica
Faulbaum Rhamnus frangula

Gewohnliche Esche
Zitterpappel
Vogel-Kirsche

Fraxinus excelsior
Populus tremula
Prunus avium
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Gewodhnliche Traubenkirsche
Traubeneiche

Stieleiche

Echte Mehlbeere
Sommerlinde

Berg-Ulme

Apfel

Prunus padus
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aria

Tilia platyphyllos
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 Krummestiel, Rheinischer Winterrambour, Roter Boskoop, Rote
Sternrenette, Weilker Matapfel, Winter-Prinzenapfel, Winterstettiner-
Sorten, Wollenschlager, Schwarzschillernder Kohlapfel

Birnen

Bayerische Weinbirne, Gelbomdéstler, Gellerts Butterbirne, Griine Jagdbirne,

Gute Griine, Kirchensaller Mostbirne, Mollebusch, Oberdsterreichische

Weinbirne, Palmischbirne, Paulsbirne, Schweizer \Wasserbirne, Sommer-Ei-

erbirne, Sparbime, Veldenzer, Weilersche Mostbime, Wiirgelesbime

Straucher

Roter Hartriegel
Hasel

Eingriffeliger Weilldorn
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
Hirnzahmoos
Krickenkegelmoos
Mauermoos
Silberbirnmoos

Sedum
Felsen-Fetthenne

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Prunus spinosa
Rosa canina

Salix caprea

Salix cinerea

Salix fragilis

Salix rubens

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum Opulus

Campothecium sericeum
Ceratodon pupureus
Brachytecium rutabulum
Tortula moralis

Bryum argenteum

Sedum reflexum
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TEIL B — PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

10

Milder Mauerpfeffer Sedum sexangulare
Weilke Fetthenne Sedum-album-Sorten

Nutzung auf Zeit

Die Festsetzung des FulRwegs 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 Fist. Nr. 207 als Verkehrsflache festge-
setzt. Die bis dahin als Verkehrsflache festgesetzte Flache bleibt bestehen.

Sonstige Festsetzungen

Nachrichtlich GUbernommene Festsetzungen [§ 9(6) BauGB]

Bodendenkméler

Bei der Vergabe der vorbereitenden Baumafinahmen (wie Mutterbodenabtrag) hat der Vorha-
bentrdger im Sinne der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur Bildung, Wissenschaft,
Weiterbildung und Kultur zur Durchfiihrung von § 20 DSchG sowie fur die spateren Erdarbei-
ten der Bautrager / Bauherr(en) die ausfuhrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, mit
der Denkmalschutzbehdrde mindestens 4 Wochen im Voraus die Vorgehensweise und Termi-
nierung der Arbeiten in Schriftform abzustimmen. Die Arbeiten sind von einem Mitarbeiter der
Behorde zu Gberwachen.

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde
(z.B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist die Archdologische
Denkmalpflege des Landesamtes fir Denkmalpflege unverzuglich zu benachrichtigen. Fund
und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des
4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen.

Pflichten des Eigentimers [§ 126 BauGB]

Auf den Grundsticksflachen innerhalb eines Abstands von 1,5 m von der Offentlichen Ver-
kehrsflache sind unterirdische Stutzbauwerke, Hinterbeton der Randsteine, Aufschiuttungen
und Abgrabungen, sowie Lampenfundamente entlang der Grundstiicksgrenze in der erforderli-
chen Breite und H6he zu dulden.

R&aumlicher Geltungsbereich [§ 9 (7) BauGB]
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist durch eine Blockbandierung festgesetzt.
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TEIL C — ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Teil C — Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage:

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

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

Dachform, Dachneigung

Die zulassigen Dachformen und Dachneigungen sind durch Planeinschrieb im zeichnerischen
Teil festgesetzt. Fur Nebenanlagen, Garagen und Carports sind auch davon abweichende
Dachformen und Dachneigungen zul&ssig.

Dacheindeckung

Bei Sattel- oder Walmdachern 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, Sonnen-
kollektoren und Fotovoltaikelemente sind zulassig,
sofern diese sich bei geneigten Dachern in ihrer
Neigung der jeweiligen Dachflache, auf der sie an-
gebracht sind, anpassen und zu keiner Uberhé-
hung des Dachfirstes flhren. Bei Flachdachern
haben sie zu Auflenfassaden mindestens im sel- -
ben Mal Abstand zu halten, wie sie die Hohe des
oberen Fassadenabschlusses (Flachdachattika) X27

Uberschreiten.
Abb. 1: Beispielskizze Mindestabstand der Dachauf-
bauten auf Flachdéachern zu AuBBenfassaden

2 Werbeanlagen und Automaten [§ 74 (1)

Nr.2 LBO]

Werbeanlagen sind nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an der Ge-
baudefassade sowie an Grundsticks-Einfriedungen an der Statte der Leistung zulassig. Ein-
zelne Hinweisschilder dirfen eine Flache von 0,5 m? und in der Summe eine Gesamtflache
von 1,0 m? pro Gebaude nicht Uberschreiten. Selbstleuchtende Werbeanlagen, Werbeanla-
gen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sowie Skybeamer, o. a. sind unzu-
I&ssig. Das Anbringen von Warenautomaten in Vorgarten, an Einfriedungen und an Haus-
wanden ist nicht zulassig.

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

31 Freiflachen
Die nicht tberbauten Flachen sind, soweit sie nicht fiir Nebenanlagen, Zufahrten, Wege oder
Stellplatze bendtigt werden, als begriinte Vegetationsflache anzulegen und gartnerisch zu un-
terhalten. Nicht zulassig sind au3erhalb der Gberbaubaren Flachen Kies- und Schotterflachen
als Mittel der gartnerischen Gestaltung (sogenannte »Schottergarten«).
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Oberflachen von Stellpldtzen und Privatwegen

Befestigte Freiflachen, wie Stellplatze, Zufahrten oder Wege, sind — soweit keine Gefahr des
Eintrags wassergefahrdender Stoffe besteht und es aus technischen oder rechtlichen Grin-
den nicht anders geboten ist — mit wasserdurchlassiger Oberflache (z. B. offenfugige Pflaster-
beldge, offenfugige Betonsteinplatten, Rasenpflaster, Rasengittersteine o.3a.) herzustellen.
Flachen, auf denen die Mdglichkeit des Eintrags von wassergefahrdenden Stoffen in den
Untergrund besteht, sind mit einem undurchladssigen Belag zu versehen und an die Mischka-
nalisation anzuschlielen. Der Anschluss von Dranagen an die Mischwasserkanalisation ist
nicht zulassig.

Anlage von Stiitzmauern

Stutzmauern sind entlang offentlicher Verkehrsfldchen sowie entlang seitlicher Grundsticks-
grenzen bis zu einem Abstand von mindestens 2,0 m ab vorderer Grundstlicksgrenze unzu-
lassig. Ansonsten dirfen Stitzmauern und Bdschungen — auch in Kombination miteinander —
eine Hoéhe von 1,5 m nicht Uberschreiten. Die maximal zuldssige Béschungsneigung entlang
der Grundsticksgrenzen darf einen Winkel von 33° nicht Uberschreiten. Béschungen sind zu
begriinen und gegen Erosion zu sichern.

Gestaltung von Standorten fiir Abfallbehalter
Abfallbehalterstandplatze sind, sofern diese von den o6ffentlichen Stralen und Wegen aus
sichtbar 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 Stellplatze [§ 74 (2) Nr. 2 LBO]
Je Wohneinheit sind mindestens 1,5 Stellplatze nachzuweisen.

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

Pro Gebaude ist eine unterirdische Regenwasserriickhalteanlage (Zisterne) mit einem Fas-
sungsvermdgen von mindestens 0,05 m?/m? Dachflache 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 Anlagen sind auch aul3erhalb der Baugrenzen zulassig.

Niederschlagswasser ist — vorzugsweise tber Mulden — Gber eine mindestens 30 cm dicke be-
lebte Bodenschicht zur Versickerung zu bringen. Das gilt auch fir Abldufe von Zisternen.
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Teil D — Hinweise

1 Belange des Denkmalschutzes
Im Gebiet ist mit dem Vorhandensein archaologischer Spuren aus den friihen Siedlungspha-
sen des Ortes (Kulturdenkmal nach § 2 DSchG) zu rechnen. Am Erhalt der ausgewiesenen
Kulturdenkmale besteht grundsatzlich ein 6ffentliches Interesse. Bauvorhaben in diesem Be-
reich bedurfen einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung (§ 8 DSchG). Bauvorhaben im
Planungsgebiet kdnnen seitens der Archaologischen Denkmalpflege ggf. nur unter der Auflage
bauvorgreifender archaologischer Ausgrabungen zugestimmt werden. Im Falle notwendiger
Rettungsgrabungen durch eine Grabungsfirma kann die Bergung und Dokumentation der Kul-
turdenkmale ggf. langere Zeit in Anspruch nehmen.
Die Kostentragungspflicht fir die genannten MafRnahmen liegt beim Bauherrn (§ 6.2 DSchG).
Zur Klarung der Rahmenbedingungen etwaiger notwendiger Rettungsgrabungen ist eine 6f-
fentlich-rechtliche Vereinbarung zwischen Bauherren und dem Landesamt fir Denkmalschutz
(LAD) abzuschlieRen.
Um allseitige Planungssicherheit zu gewahrleisten und spatere Bauverzdégerungen zu vermei-
den, sollten frihzeitig im Vorfeld der ErschlieBungsmalRnahme Voruntersuchungen durch das
LAD durchgefiihrt 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 o6ffentlich-rechtlichen Vereinbarung zu den Rahmenbedingungen an, d. h. insbe-
sondere zu Fristen fir die Untersuchungen und zur Kostenbeteiligung des Veranlassers. Nahere
Informationen finden sie unter https://www.denkmalpflege-bw.de/denkmale/projekte/archaeolo-
gische-denkmalpflege/pilotprojekt-flexible-prospektionen.html.
Daruber hinaus wird grundsatzlich auf die Einhaltung der Bestimmungen der §§ 20 und 7
DSchG verwiesen. Sollten bei der Durchflihrung der MaRnahme archaologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, sind gemafl § 20 DSchG Denkmalbehérde oder Gemeinde umge-
hen zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfar-
bungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zu-
stand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium
Stuttgart (Referat 84.) mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation
archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

2 Bodenschutzrechtliche Belange

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

Unbelasteter verwertbarer Erdaushub ist einer Wiederverwertung zuzufihren. Einer Vor-Ort-Ver-
wertung des Erdaushubs ist grundsétzlich Vorrang einzurdumen. Diesem Gesichtspunkt ist be-
reits bei der Planung Rechnung zu tragen (Festlegung der Héhen, Grindungstiefen, Wegen). Zu
Beginn der BaumalRnahme 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-
triebsbedingte unvermeidliche Bodenbelastungen (z. B. Verdichtung) auf das engere Baufeld be-
schrankt bleiben. Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage
bzw. Vermischung mit Bodensubstrat ausgeschlossen werden kdnnen. Unbrauchbare oder be-
lastete Béden sind von verwertbarem Erdaushub zu trennen und einer Aufbereitung oder geord-
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neten Entsorgung zuzufihren. Sollte die Vermeidung (Verwertung von Erdaushub vor Ort) nicht
oder nur z. T. mdglich sein, sind vor einer Deponierung andere Verwertungsmadglichkeiten (z. B.
Erdaushubbdrsen der Gebietskdrperschaften, Recyclinganlagen) zu priifen.

3 Altlasten

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

4 Abfallwirtschaft

Strallen, die zur Leerung der Abfallbehalter 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, missen die im Folgenden aufgelisteten Vorgaben bezlglich Bemessung und

Gestaltung erfillen:

« Strallen ohne Begegnungsverkehr missen bei geradem StralRenverlauf eine Breite von
mindestens 3,55m aufweisen (Fahrzeugbreite 2,55 m zuzuglich 2 x0,5m seitlicher Si-
cherheitsabstand)

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

* Nach dem 1. Oktober 1979 gebaute oder neu eingerichtete Stichstrallen dirfen mit den
eingesetzten ASF nur befahren werden, wenn eine richtig bemessene und gestaltete Wen-
deanlage vorhanden ist. Die Freihaltezonen missen im 6ffentlichen Strallenraum sein.

« Ein rickwartiges Befahren neu gebauter oder eingerichteter Stichstrallen ohne geeignete
Wendeanlage mit ASF erfolgt nicht.

* Schleppkurven und Abbiegeradien missen im gesamten Straflenverlauf (ggf. einschlieBlich
Wendeanlage) fir 3-achsige ASF ausgelegt sein. Die bendtigten Freihaltezonen und seitlichen
Sicherheitsabsténde sind im offentlichen Strallenraum einzuplanen.

« Damit ASF Strallen dauerhaft hindernisfrei befahren kdnnen, ist sicherzustellen, dass in
das Fahrbahnprofil bis in eine Héhe von 4,50 m keine Gegenstande wie z. B. starke Aste
hineinragen.

» Die Mullsammelgefalle sind von den Tonnen-Nutzern am Rand offentlicher Erschlie-
Rungsstrallen so bereitzustellen, dass sie von den ASF in Vorwartsfahrt zu erreichen
sind. Ist eine ErschlieBungsstral’e oder die Zufahrt mit 3-achsigen ASF nicht befahrbar,
sind die Mullbehélter an eine flr die ASF erreichbare Stelle zu bringen. Die Einplanung
offentlicher Mullbehalterstellplatze / Sammelplatze wird in solchen Fallen empfohlen.

» Die Tragfestigkeit aller von ASF zu befahrenden Stralden muss auf deren Gewicht von bis
zu 26t bei einer Achslast von 12t ausgelegt sein.

5 Schutz bestehender baulicher Anlagen (Tunnel B 462)

Der Tunnel Gernsbach verlauft im Westen des Bebauungsplangebiets parallel zum Blumen-
weg. Die Uberdeckung des Tunnels betragt ca. 10 m. Tiefbauarbeiten, insbesondere riickver-
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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 Tunnelauf3enschale mit einer maximalen Lange von
6 m, welche radial zum Tunnelquerschnitt angeordnet sind, zu rechnen, welche ggf. zu bauli-
chen Erschwernissen fuhren kénnen.

6 Artenschutz
Der fur diesen Bebauungsplan erstellte artenschutzrechtliche Fachbeitrag schlagt MaRRnah-
men vor, die (z. B. als Verhaltensregeln oder als MalRhahmen ohne Flachenbezug) wegen feh-
lender Rechtsgrundlagen nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden kénnen, aber dennoch
beachtet und umgesetzt werden missen, um das Auslésen der Verbotstatbestadnde des § 44
BNatSchG durch die im Geltungsbereich des Bebauungsplans zuldssige Bebauung zu verhin-
dern. Diese MalRnahmen sind:

Festlegung des Zeitraumes der Baufeldfreimachung

Der Abbruch der Gebdude ist nur im Zeitraum vom 01. November bis einschlieRlich 28. Febru-
ar zulassig (aulerhalb der Brutzeit der Vogelarten und der Aktivitdtsphasen von Fledermau-
sen), da ein Vorhandensein von Winterquartieren auszuschlie3en ist. Dabei sind Fassadentei-
le, Dachabdeckungen und Mauern vorsichtig abzutragen.

VermeidungsmafRnahme V 3

Far den Fall, dass groRere Glasfassaden geplant sind, sollten zur Vermeidung von Vogelkolli-
sionen geeignete Schutzvorkehrungen getroffen werden. Dazu zahlen u. a. die Verwendung
reflexionsarmer oder UV-beschichtete Glaser, transluzenter Flachen, Glasbausteine sowie der
Aufdruck von Strukturen.

Dachdeckungen und Dachinstallationen

Dachdeckungen und Dachinstallationen aus den unbeschichteten Metallen Zink, Blei, Kupfer
und anderen Materialien, von denen Schadstoffe in das abflieRende Niederschlagswasser ge-
langen kdnnen, sind nur mit einer wasserrechtlichen Erlaubnis zulassig.

Metalldachdeckungen sind nur zulassig, wenn der Eintrag von Schadstoffen in das Grundwas-
ser vermieden wird (z. B. durch Beschichtung).

7 Belange des Klimawandels
Auf die Erfordernisse des Klimaschutzes wird ausdrticklich hingewiesen. Im Zuge der Baupla-
nung sind MaRnahmen 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, insbesondere aber auch durch die
Konzeption kompakter Baukdrper mit energieeffizienter Gebaudeorientierung. Auch im Zuge
der Planung von Auf3enanlagen ist auf klimaschonende Konzeptionen zu achten.
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8 Belange der Wasserwirtschaft

Grundwasserschutz

Wird eine Grundwasserhaltung notwendig, ist hierflr eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8
WHG zu beantragen. Im Fall von vorhandenen Schichtwassern ist das Kellergeschoss als weil3e
oder schwarze Wanne auszubilden. Eine dauerhafte Grundwasserhaltung ist nicht zulassig.

Niederschlagswasser

Nach § 45b (3) Wassergesetz Baden-Wirttemberg soll Niederschlagswasser von Grundstii-
cken, die nach dem 1. Januar 1999 bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation an-
geschlossen werden, versickert oder ortsnah in ein oberirdisches Gewasser abgeleitet wer-
den, wenn dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos mdglich ist. Einzelheiten sind in der
Verordnung uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999, zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 03.12.2013 (Gbl. Nr. 17, S. 389) geregelt.

Gefahrenabwehr

Innerhalb des Plangebiets sind Uberschwemmungen bei extremen Hochwasser (HQextrem)
nicht auszuschlieRen. Die betroffenen Flachen sind im Bebauungsplan nachrichtlich tibernom-
men. Es sind Uberflutungshéhen von 0,25 bis 0,50 m maglich. Ein férmliches Uberschwem-
mungsgebiet (HQ100) ist im Plangebiet nicht ausgewiesen. [4]

Grundstiickseigentiimer haben sich gegen Schaden am Bauvorhaben, die durch eine Uber-
flutung bzw. durch auftretendes Druckwasser verursacht werden kénnen, durch geeignete
MaRnahmen selbst und auf eigene Kosten zu sichern [§ 78b (2) WHG]. Nach § 78c WHG ist
die Errichtung neuer Heizdlverbraucheranlagen im HQ-extrem-Bereich untersagt, wenn an-
dere weniger wassergefahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur
Verfiigung stehen oder die Heizélverbraucheranlage nicht hochwassersicher errichtet wer-
den kann. Bestehende Heizblverbraucheranlagen, soweit wirtschaftlich vertretbar, sind bis
zum 5. Januar 2033 nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik hochwassersicher
nachzuristen. Sonstige Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind so zu
errichten oder zu betreiben, dass sie nicht aufschwimmen oder anderweitig durch Hochwas -
ser beschadigt werden kdnnen. Wassergefahrdende Stoffe diirfen durch Hochwasser nicht
abgeschwemmt oder freigesetzt werden. Im Sinne der Bauvorsorge sollten Griindung, Lage-
rung wassergefdahrdender Stoffe sowie die Fihrung von Leitungen auf mdgliche Hochwas-
serereignisse abgestimmt sein.

Starkregenereignisse

Im Falle von Starkregenereignissen kann es demzufolge aktuell bei einem seltenen Starkre-
genszenario (ca. 30-jahrliches Niederschlagsereignis) zu Uberflutungstiefen von bis zu 15 cm
kommen. Bei einem aulergewothnlichen Starkregenszenario (ca. 100-jahrliches Nieder-
schlagsereignis) ist mit Uberflutungstiefen von bis zu 25 cm zu rechnen. Das extreme Starkre-
genereignis (128 mm Niederschlag innerhalb einer Stunde) Iasst 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 erhdhten FlieRgeschwindig-
keiten und Uberflutungen zu rechnen. [5]
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Da sich im Zuge einer kiinftugen Umsetzung von Vorhaben aufgrund dadurch geédnderter Ein-
flussgrélRen lokal andern kann (Topografie, Oberflachenbeschaffenheit), wird eine individuelle
Prufung der Starkregenrisiken im Vorfeld der Planung eventueller Baumalinahmen empfohlen.

Léschwasserversorgung

Der notwendige Léschwasserbedarf fur Loscharbeiten fur die ausgewiesenen Gebiete richtet
sich nach den Vorgaben des DVGW Arbeitsblatt W405 »Bereitstellung von Léschwasser
durch die éffentliche Trinkwasserversorgung« und ist entsprechend den landesrechtlichen Re-
gelungen sicherzustellen.

» Die erforderliche Loschwassermenge (Grundschutz) von 48 m*/h muss im Einsatzfall 2
Stunden sichergestellt sein.

» Die Léschwasserentnahmestellen miissen jederzeit frei zuganglich sein.

» Die geforderte Léschwassermenge muss innerhalb eines Loschbereiches von max. 300 m
um die Objekte sichergestellt werden.

* Geeignete Entnahmestellen (z. B. Hydranten) missen in einer Entfernung von hdéchstens
80 m zu Gebauden vorhanden sein. Entnahmestellen (z. B. Hydranten) sind mindestens
einmal im Jahr, moglichst vor Beginn des Winters, zu tberpriifen und zu warten.

* Der Netzdruck darf bei der Léschwasserentnahme 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 DIN 4066 zu kennzeichnen.

* Fur die ErschlieBung von StraRen im Sinne der Bemessung von Zu- und Durchfahrten ein-
schlieBlich deren Befestigung ist die Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fiir Verkehr und
Infrastruktur Gber Flachen fir Rettungsgerate der Feuerwehr auf Grundstiicken und Zufahr-
ten (§ 2 LBOAVO und VwV Feuerwehrflachen) zu bertcksichtigen.

Dachbegriinung und Solaranlagen

Aus der Kombination von Dachbegriinung und solarenergetischer Nutzung kénnen sich ge-
genseitige Synergieeffekte wie etwa die Senkung von Temperaturspitzen und damit ein héhe-
rer Energieertrag von Photovoltaikmodulen ergeben. Beide Komponenten missen jedoch hin-
sichtlich Bauunterhaltung und Pflege aufeinander abgestimmt sein.

Bei der Installation von Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solarthermischen Nutzung auf
der Dachflache empfiehlt sich eine ,schwimmende" Ausfilhrung ohne Durchdringung der
Dachhaut. Entsprechende Unterkonstruktionen (zum Beispiel spezielle Drainageplatten) erlau-
ben die zuséatzliche Nutzung der Begriinungssubstrate als Auflast zur Sicherung der Solaran-
lage gegen Windkréfte.

Die Solarmodule sind nach Méglichkeit in aufgestanderter Form mit ausreichendem Neigungs-
winkel und vertikalem Abstand zur Begrinung auszuflhren. Es ist sicherzustellen, dass die
Anforderungen an eine dauerhafte Begriinung und Unterhaltungspflege erfullt sind. Flache In-
stallationen sind zu vermeiden oder mit ausreichendem Abstand zur Bodenflache auszufih-
ren, sodass auch hier eine Begrinung darunter méglich bleibt und die klimatische Funktion
nicht unzuldssig eingeschrankt wird.
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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
Stadtverwaltung (Bauverwaltung und Stadtplanung) Igelbachstrale 11, Gernsbach eingese-
hen werden.
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Teil E — Begriundung

1

Abb. 2: Luftbild mit Plangebiet

Die Stadt Gernsbach beabsichtigt, den Blumenweg zwischen der Einmindung in die Schwarzwald-
stralle im Norden und der Einmiindung in die Loffenauer Straf3e im Stiden zu sanieren und fuRgan-
ger- bzw. radfahrerfreundlich umzugestalten. Zu diesem Anlass hatte das Biro FICHTNER Water &
Transportation bereits im Jahr 2013 eine Machbarkeitsstudie durchgefiihrt, in der verschiedene ver-
kehrstechnische Varianten der Umgestaltung dargestellt und verglichen wurden.[7] In dieser Stu-
die wurden zudem auch die auf das Baugebiet einwirkenden Immissionen untersucht.

Da die Stadt Gernsbach, neben der verkehrstechnischen Ertiichtigung ihres Strallen- und Wege-
netzes auch das Planungsziel einer Sicherung und Starkung der 6rtlichen Wohnfunktion durch das
Ausweisen angemessener Nachverdichtungsoptionen innerhalb der Stadt verfolgt, wurde der Pla-
nungsbereich im nordlichen Teil zwischen Austra8e und Blumenweg um die dortige Wohnbaufla-
che erweitert. Diese Flache ist bereits mit Einzelhdusern bebaut, die zum Teil unter Denkmalschutz
stehen. Auf den zum Teil sehr grofden Grundstiicksflachen mit lockerer Bebauung besteht noch
Potenzial fir eine Erganzung mit neuen Baukérpern. Anhand eines stadtebaulichen Entwurfs wur-
den dabei die Moglichkeiten einer Verdichtung in diesem Bereich untersucht, sodass auf der
Grundlage dieses Konzepts ein Bebauungsplan aufgestellt werden kann.
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Abb. 3: Untersuchung zur Nachverdichtung (SCHOFFLER.stadtplaner.architekten) vom 18.05.2022,
angepasst am 08.01.2026

2 Lage, Abgrenzung, ortliche Gegebenheiten und Topografie
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der Darstellung im zeich-
nerischen Teil und umfasst die Flursticke Nr. 82/1, 152/1, 201/4, 206/2, 206/3, 207, 208,
208/2, 208/3, 210, 210/1, 210/3, 212, 212/1, 212/2, 213, 213/1, 213/2, 214, 215, 215/1, 217/3,
219, 3505/4, 3505/6, 3077/28 und 5946/3, sowie eine Teilflache von Flst. Nr. 5938. Die Ge-
samtflache betragt ca. 2,48 ha.
Das Plangebiet befindet sich im Zentrum vom Gernsbach. Direkt entlang der Bahnlinie der
AVG und parallel zur Gottlieb-Klumpp-Stral3e verlauft der Blumenweg. Der zu untersuchende
Bereich beginnt im Norden an der Schwarzwaldstra3e und endet im Siden an der Loffenauer
Stralle. Der Blumenweg wird dabei von Hebel- und Scheffelstralle unterbrochen. Das nachzu-
verdichtende, noérdlich gelegene Areal wird im Osten von der AustraBe begrenzt. Die umge-
bende Bebauung wird von 2'2-geschossigen Wohnhdusern mit Sattelddchern im Osten und
grolkeren Gewerbebauten im Westen gepragt. Nordlich grenzt ein Gartnereibetrieb und west-
lich des Blumenwegs die Bahnlinie der AVG an das Plangebiet.
Der Geltungsbereich lasst sich in zwei Teile gliedern: Das nérdliche ca. 2,31 ha groRe Teilge-
biet wird aktuell von einem Wohngebiet sowie von den jeweils angrenzenden Abschnitten des
Blumenwegs und der AustraBe eingenommen. Die Wohnbauflache, festgesetzt als Allgemei-
nes Wohngebiet (WA), betragt 1,86 ha. Das sudliche Teilgebiet setzt lediglich eine Verkehrs-
flache fest und umfasst mit einer Flache von 0,17 ha den sldlichen Abschnitt des Blumen-
wegs mit einer Lange von etwa 335 m. Die Verkehrsflachen umfassen insgesamt ca. 0,62 ha.
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3.3

Das nordliche Teilgebiet ist charakterisiert durch Wohnbebauungen in Form von Ein- und
Mehrfamilienhdusern sowie Flachen fir Stellplatze, unbebaute Flachen werden durch Zier-
und Nutzgérten eingenommen. Die Garten sind durch unterschiedliche Nutzungsformen und
Gehdlzanteile gepragt, weisen aber bei einem gepflegten Zustand einen hohen Anteil an nicht-
heimischen Zierpflanzenarten auf.

Der Blumenweg im stdlichen Teilgebiet ist teils asphaltiert, teils gepflastert und wird aufgrund
seines teilweise geringen Querschnitts (im Regelfall 3,4 — 4,0 m) vorrangig von Fahrradfahrern
benutzt, wegen Grundstiickszufahrten und vorhandener Stellplatzflachen aber auch von PKW
frequentiert. Die Randbereiche der anliegenden Grundstlicke zeichnen sich vor allem durch
Mauern, versiegelte Flachen, Zierhecken und -garten sowie einen Uberdachten Fahrradstell-
platz aus.

Das Gelande steigt leicht bis maRig in dstlicher Richtung sowie nach Suden an. Die Héhenun-
terschiede innerhalb des Wohngebiets betragen maximal knapp 2 m.

Innerhalb des Plangebiets sind aufgrund der relativen Nahe zur Murg Uberschwemmungen
bei extremen Hochwasserlagen (HQextrem) nicht auszuschlieRen.

Planungsrecht

Vorgaben der Regionalplanung

Die Stadt Gernsbach befindet sich als Be-
standteil des gemeinsamen Mittelzentrums
Gaggenau / Gernsbach in der Region
Karlsruhe und liegt in der Randzone um den

Verdichtungsraum Karlsruhe /Pforzheim so-
wie laut Regionalplan Karlsruhe auf der Lan-
desentwicklungsachse (Rastatt — Gagge-
nau / Gernsbach) — Freudenstadt. Der
Regionalplan weist im Bereich des Gel-

. . Abb. 4: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regional-
tungsbereichs Siedlung Bestand aus und erpands Karlsruhe[3]
zeigt die Lage entlang der regionalen Schie-
nenverkehrsverbindung mit Haltepunkt.

Entwicklung aus dem Flachennutzungs- LA
plan

Das Plangebiet ist im rechtsgultigen Fla-
chennutzugsplan (FNP) entlang des Blu-
menwegs als Bahnflache, in den Ubrigen
Bereichen als Wohnbaufldche dargestellt. : 5
Der FNP koénnte im Bedarfsfall im be-
schleunigten Verfahren gemaR §13a

BauGB im Zuge der Berichtigung ange-
passt werden. Abb. 5: Ausschnitt FNP (Geoportal BW, 18.11.2022)

Bestehendes Baurecht

Das Plangebiet liegt Uberwiegend im Geltungsbereich des Bebauungsplans » Rechte Murgsei-
te«. Ohne die Anderung des Bebauungsplans hatte der Ausbau des Blumenwegs und die
geplante Wohnbauentwicklung nicht die erforderliche planungsrechtliche Grundlage.
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41

Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB

Das beschleunigte Verfahren gemafld § 13a BauGB kann fir Bebauungsplane angewendet
werden, die der Innenentwicklung, Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung
oder anderen MaRnahmen der Innenentwicklung dienen. Diese Bebauungsplane unterliegen
keiner formlichen Umweltprifung.

Das beschleunigte Verfahren ist fur diese Planung anwendbar, da die nachfolgend aufgefihr-
ten Voraussetzungen erflllt sind:

* Es handelt es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung i. S.d. § 13 a BauGB. Die
in der Planung enthaltenen Flachen befinden sich ausnahmslos im Innenbereich.

* Die Uberbaubaren Grundflachen liegen deutlich unter dem Schwellenwert von 20.000 m2.

* Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Schutzgitern gemaf
§ 1(6) Nr. 7b BauGB.

» Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitsprifung erfordern, sind nicht geplant.

Im Rahmen dieses Verfahrens kann daher auf die friihzeitige Anhérung der Behdrden und Tra-
ger offentlicher Belange sowie auf die friihzeitige Birgerbeteiligung verzichtet werden. Allerdings
wurde sie in diesem Fall auf freiwilliger Basis aufgrund der Komplexitat der Planung dennoch
durchgefiihrt. Wenn die Planung nicht den Darstellungen des FNP entspricht, kann von dessen
formlicher Anderung abgesehen werden; nach Rechtskraft des Bebauungsplans ist der FNP le-
diglich zu berichtigen.

Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Plangebiets befinden sich
Datengrundlage:

zahlreiche Kulturdenkmale, die im zeichne- ‘ Shotasbiuen BLEL ol G A a1 9919
rischen Teil des Bebauungsplans nach- \

richtlich gekennzeichnet sind. Zu diesen \'

gehoren teilweise auch Frei- und Griunfla-

chen. Im Gebiet ist mit dem Vorhandensein .

archdologischer Spuren aus den frihen ' . \ W ML~ 00
Siedlungsphasen des Ortes (Kulturdenk- - B Gouiiche Anlage

mal nach § 2 DSchG) zu rechnen (mittelal- . 3 — R mwen

terlicher Ortsetter, neuzeitliche Synagoge) . : -

. B | Prffall (Buk)
Am Erhalt der ausgewiesenen Kulturdenk- i —\ ‘ ‘ “ Sl
male besteht grundsatzlich ein 6ffentliches | \ Erhahtenswertes Gebsude
. . . \ g 5 Erhahtenswerte Grinfiiche
Interesse. Bauvorhaben in diesem Bereich . y Erhaltenswerte Wasserfliche
bedlrfen einer denkmalschutzrechtlichen || . mn,,,:fzmmmum..
Genehmigung (§ 8 DSchG). Abb. 6: Denkmalgeschiitzte Objekte

Kulturdenkmale

AustralRe 7 — Villa mit Garten

Zweigeschossiger, weitgehend verputzter Massivbau mit Pyramidendach sowie mehrere sich
kreuzende Satteldacher, Teil Fachwerkgiebel, Kellersockel und Teile des Erdgeschosses in hel-
len Bossenquadern, StralBenfassade mit Seitenrisalit, holzerner Balkonlaube und gerundet vor-
tretender Standerker, seitlich Polygonalerker erbaut zwischen ca. 1905 und 1915.
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Blumenweg 2 — Villa

Freistehender, zweigeschossiger verputzter Massivbau, stark vorkragendes Walmdach mit
groRer Fledermausgaube und Zwerchhaus mit Spitzbogengiebel, Anbau mit Satteldach, Sau-
lenportal und Konchenanbau, Fenster in profilierten Gewanden, Garten mit Einfriedung, um
ca. 1910-1915.

Blumenweg 4 — Haus de Weerth

Wohnhaus, spater Pension Haus Rose, ein- und zweigeschossiger Backsteinbau mit sich
kreuzenden Satteldachern, ornamental gesetzte Schlaudern, errichtet nach Entwurf von Ri-
chard Fuchs, Karlsruhe, fur den Zahnarzt Gustav de Weerth, 1929

Blumenweg 7 — Wohnhaus

Traufstandig, zweigeschossiger verputzter Massivbau mit Satteldach, mittiges Zwerchhaus, seit-
licher Wintergartenanbau, giebelseitige ErschlieRung, wohl zwischen 1870 und 1880. Aufgrund
des schlechten baulichen Zustands ist die Wirtschaftlichkeit einer Sanierung fraglich.

Blumenweg 9 - Hotel und Café Kufturderkrmele gemat DSchG
( h e u te WO h n h a u S ) : verschneidung_20231122_150450

B Arch:§2
Zweigeschossiger verputzter Massivbau mit

Arch.: Priffall

Kniestock und Walmdach, Sockelgeschoss,
Uberhdhter Mittelrisalit (Fenster verbreitert),
Gliederung durch Ecklinsen und Gesimse,
Beletage-Fenster mit Kopfgesimsen, seitlich
Balkon auf Volutenkonsolen, Garten wohl
zwischen 1860 und 1880.

Archaologische Denkmalpflege

Durch die Planungen ist in Gernsbach ein
archdologisches Kulturdenkmal gem. § 2
DSchG und ein Pruffall betroffen:
* Neuzeitliche Synagoge (Listen-Nr. MA |=——"= : . v—‘—

14, ADAB ID 11101424241) P . SR

» Etter der mittelalterlichen Vorstadt Bleich apb. 7: Archégologische Denkmalobjekte
(Listen-Nr. MA 2, ADAB ID 102221303).

VerkehrserschlieBung
Das Plangebiet wird Uber den Ful- und Radweg Blumenweg sowie die AustralBe im Westen
erschlossen.

Lickenschluss Blumenweg

Innerhalb des Verlaufs des Blumenweges stellt das Gebaude Blumenweg 7 eine Unterbre -
chung des Weges dar. Ende der 1970er Jahre wurde daher eine provisorische fulllaufige
Verbindung auf dem Grundstick Flst. Nr. 206/2 hergestellt (Verbindung nérdl. Blumenweg
— Flst. 206/2 — Australle — Hebelstralle — sidl. Blumenweg). Seit damals ist die Stadt
Gernsbach bestrebt, dieses Hindernis zu beseitigen. Mit der Beauftragung einer Machbar-
keitsstudie zum Ausbau des Blumenweges, dem Erlass einer Satzung uUber ein besonde-
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res Vorkaufsrecht fiir den dortigen Bereich und der Einleitung eines Verfahrens zur Ande-
rung des bestehenden Bebauungsplans hat die Stadt Gernsbach ihre Bemuhungen zur
Schaffung einer verkehrsgerechten Lésung in Form des geplanten Lickenschlusses ver-
starkt. Die Bebauungsplandnderung nimmt eine Korrektur der ursprunglich geplanten und
aufgrund der tatséchlichen Verhaltnisse nicht mehr sinnvollen ErschlieRung, die 6stlich
des Blumenweges noch eine zusatzliche ErschlieBungsstralle vorgesehen hat, vor. Der
Lickenschluss im Bereich des Grundsticks Blumenweg 7 und damit dessen Abbruch stel-
len die einzige sinnvolle Moéglichkeit zur Schaffung einer attraktiven Verbindung fir die In-
nenstadt und den Wohnbereich 6stlich der Bahntrasse fur den Rad- und Fulverkehr dar.
Aufgrund des Zustands des Gebaudes ist zudem zu erwarten, dass eine Sanierung des-
selben aus wirtschaftlicher Sicht nicht mehr zu rechtfertigen ist.

Machbarkeitsstudie

Variante 2 - Geh- und Radwegbreite 4.00 m’ e

PO€ »le
P e
best. Fihwsy g

ansd

* ZPuds

Abb. 8: Ausschnitt Machbarkeitsstudie [6]

Im Jahr 2013 wurde durch das Biro FICHTNER Water & Transportation eine Machbarkeitsun-ter-
suchung durchgefihrt, in der auch unter Berticksichtigung der Immissionsschutzrechtlichen Fakto-
ren verschiedene Varianten von Geh- und Fahrwegbreiten untersucht wurden [7]. Die Studie kam
zu folgendem Ergebnis:
Die verkehrliche Bewertung der Varianten zeigt, dass mit der Schaffung einer Durch-
géngigkeit die Erreichbarkeit und Anfahrbarkeit bei allen Varianten verbessert wird.
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Die Sicherheit fiir FuBgénger und Radfahrer ist bei der 3,0 m breiten Variante 3 hé-
her einzuschétzen als bei der 5,0 m breiten Variante 1 mit Gegenverkehr sowie auch
bei der 4,0 m breiten Varianten 2, wo der KFZ Verkehr gemeinsam mit den Ful3gén-
gern und Radfahrern in einem Querschnitt abgewickelt wird.

Die betrachteten Kriterien zur Umwelt, Natur und Mensch zeigen, dass bei den Krite-
rien Luft / Ldrm die Variante 1 aufgrund der insgesamt héheren Verkehrszahlen
schlechter zu bewerten als die beiden anderen Lésungen.

Die Variante 3 bietet aufgrund der geringeren Ausbaubreite mehr Spielraum fiir die
Gestaltung von Griin- und Freiflichen auf vorhandenem o6ffentlichen Grund als die
Varianten 1 und 2.

Beim Kriterium Bau und Betrieb sind aufgrund der notwendigen Investitionen alle
Neubauvarianten schlechter zu bewerten als der Bestand.

Fir die Realisierung der Variante 1 werden Investitionskosten von ca. 410.000,- €
geschétzt.

Die Variante 2 wird voraussichtlich Kosten von ca. 350.000,- € verursachen. Der
durchgéngige Ausbau als 3,0 m breiter Radweg erfordert Investitionen von ca.
280.000,- €

Die Stadt Gernsbach hat sich fir die Ausflihrung der Variante 2 mit dem 4 m breiten Ful3- und
Radweg entschieden.

6 Zielkonflikt Denkmalschutz / Verkehrsplanung

Zentraler Konfliktpunkt der Planung ist die Unvereinbarkeit der Anforderungen des Denkmal-
schutzes beziglich Gebaude Blumenweg 7 und den Belangen der verkehrlichen Erschlie-
Bung. Eine funktionierende Durchgangigkeit des Blumenwegs ist ohne Beseitigung dieses Ge-
baudes nicht erreichbar.

Um einer Ldsung in diesem Punkt ndherzukommen, wurde am 28.10.2025 ein Gesprach zwi-
schen der Stadt Gernsbach, dem Landesamt fir Denkmalpflege und dem mit dem B-Plan beauf-
tragten Planungsbliro gefiihrt. Da kurz- oder mittelfristig keine Anderung der bestehenden Situa-
tion zu erwarten ist, wird in die Planung ein provisorischer FuBRweg um das Gebaude
aufgenommen und dieser als zeitlich begrenzte Nutzung gemaR § 9(2) BauGB festge-
setzt. Der Wegfall des Denkmalschutzes fir das Anwesen definiert sodann einen Zeit-
punkt, ab dem das gesamte Flst. 207 als Verkehrsflache festgesetzt ist und die urspring-
lich verfolgte Zielrichtung umgesetzt werden kann. Das bis dahin festgesetzte Provisorium
geht ab diesem Zeitpunkt in der Gesamtverkehrsflache auf. Das Landesamt fir Denkmal-
pflege hat sich grundsatzlich mit diesem Vorgehen flr einverstanden erklart, da der Erhalt
des Gebaudes bis auf Weiteres gesichert bleibt.

7 Ver- und Entsorgung
Die technische Ver- und Entsorgung des Gebiets erfolgt Uber den Anschluss der neu zu verle-
genden Ver- und Entsorgungsleitungen an die bestehenden Netze. Ein Kanal, der die Rand-
bereiche der Fist.Nrn. 206/2, 210, 210/3, 212/1 und 212/2 tangiert, wird Uber ein Leitungsrecht
dinglich gesichert.
Die Mullabfuhr kann Uber vorhandene ErschlieBungsstral3en erfolgen.
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8.2

Belange des Artenschutzes
Die Ergebnisse der Artenschutzrechtlichen Uberpriifung werden nachfolgend zusammenfas-
send dargestelit. [10]

Betroffenheit von Arten

Voégel

Als Nahrungsgast, teilweise auch als Vogel mit Brutverdacht wurden unter den Arten der Vor-
warnliste bzw. gefahrdeten Arten innerhalb der Eingriffsflache der Haussperling, der Stieglitz
und der Turmfalke nachgewiesen.

Als Minderungsmalinahme wird die Pflanzung von Strduchern und das Aufhdngen von Nist-
kasten empfohlen. Unter Beriicksichtigung nachfolgend aufgefiihrter MalRnahmen ist nicht von
einem artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand auszugehen.

Reptilien

Im Zuge der vorgenommenen Erfassung erfolgte kein Artennachweis, auch wenn potenziell
eine Habitateignung fir die Mauereidechse vorliegt. Bereits wahrend einer Begehung im Jahr
2020 konnten keine Eidechsen nachgewiesen werden.

Fledermause

Die vorhandenen Baume sind Uberwiegend von niedrigerem Wuchs. An ihnen konnten keine
sichtbaren Strukturen festgestellt werden, die Habitateignung aufweisen. Wenn grofere Baume,
bei denen eine Habitateignung nicht vollstdndig auszuschlielen ist, fir geplante Baumalinah-
men entfernt werden miissen, sollten diese nochmals auf Vorkommen von Flederméausen unter-
sucht werden. An dem zu entfernenden Gebdude Blumenweg 7 wurden potenziell geeignete
Strukturen am Dachiberstand sowie im Bereich der Fenster festgestellt. Hier werden im Nach-
gang genauere Untersuchungen vorgenommen. Weitere Abbriiche sind nicht geplant. Eine Be-
troffenheit gebdudebewohnender Fledermduse liegt im Bereich anderer vorhandener Wohnge-
baude und Gerateschuppen nicht vor. Wegen der Kleinflachigkeit von Griinanlagen und Garten
in Verbindung mit dem grof3en Angebot in der ndheren Umgebung stellt der Geltungsbereich
kein essenzielles Nahrungshabitat fur Fledermause dar.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde werden durch die Planung nicht ausgelést.

Weitere europarechtlich geschitzte Arten
Aufgrund der Lebensraumausstattung im Vorhabensbereich ist nicht von einem Vorkommen
europarechtlich geschitzter Arten (Amphibien, Insekten) auszugehen.

MaBRnahmen

Vermeidungsmaflnahmen

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden des BNatSchG sind folgende MaRnahmen erfor-
derlich:

* Beseitigung von Vegetationsbestadnden aulRerhalb der Brutzeit (V' 1)

» Kontrolle grofierer Badume auf fledermausrelevante Strukturen (V 2)

* Verwendung vogelfreundlicher Glasfassaden (V 3)

* Verwendung insektenfreundlicher Stral3enbeleuchtungen (V 4)
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Vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF-MaRBnahme?)
* Aufhd@ngen von Vogelnistkasten (CEF 1)

Weitere AusgleichsmalRnahmen
» Pflanzung von Gebuschen und Bdumen (A 1)

Ergebnis der artenschutzrechtlichen Priifung
Unter Berucksichtigung der genannten Vermeidungs- und CEF-MafRnahmen werden durch die
Planung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestadnde ausgeldst. [10]

Immissionsschutz

Im Rahmen der 14. Anderung des Bebauungsplans wurde fiir einen anderen Bereich eine
schalltechnische Untersuchung erstellt (FICHTNER Water & Transportation GmbH, Freiburg,
06/2013) [9]. Das Gutachten kam zusammenfassend zum Ergebnis, dass — insbesondere
durch die Emissionen der Gottlieb-Klumpp-Stral3e sowie der Bahntrasse — in den der Emissi-
onsquellen zugewandten Bereichen die Orientierungswerte der DIN 18005 uberschritten wer-
den. Teilbereiche sind demnach einer Belastung ausgesetzt, die die Ausweisung eines Larm-
pegelbereichs der Stufe 1l (LPB IIl) erforderlich machten.

Seit dieser Zeit haben sich die Anforderungen an den Larmschutz bzw. die Anforderungen an
die Berechnung der Immissionsbelastung geandert bzw. erhéht (RLS 90 — RLS 19). Aus die-
sem Grund und weil die Untersuchungsergebnisse fir das aktuelle Plangebiet nur bedingt
aussagekraftig sind, wurde flr das im Geltungsbereich enthaltene Wohngebiet ein weiteres
schalltechnisches Gutachten erstellt. [11]

Folgende Beurteilungsgrundlagen sowie deren Orientierungswerte bzw. Richtwerte waren unter
Zugrundelegung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) Gegenstand der Schalluntersuchung:

Norm Verkehrslarm (tags/nachts) | Gewerbelarm (tags/nachts)
DIN 18005 55/45 dB(A) 55/40 dB(A)

Schallschutz im Stadtebau —

Orientierungswerte

16. BImSchV 59/49 dB(A)

Verkehrslarmschutzverord-
nung — Grenzwerte

TA Larm 55/40 dB(A)
Grenzwerte

Die Berechnungen fiir Verkehrs- und Gewerbelarm sind jeweils getrennt vorzunehmen.

Verkehrslarm

Innerhalb des Plangebiets ergeben sich wahrend des Tageszeitraums im westlichen Bereich
an der Stadtbahnlinie und zur Gottlieb-Klumpp-StralBe erhohte Belastungen mit Fassadenpe-
geln von ca. 56 bis ca. 60 dB(A). Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden damit zum
Teil deutlich Gberschritten, die Grenzwerte der 16. BImSchV werden Uiberwiegend eingehalten,
in Einzelfallen geringfligig Uberschritten. Mit zunehmender Entfernung zur Gottlieb-Klumpp-

CEF: continuous ecological functionality measures (Malnahmen fir die dauerhafte 6kologische Funktion)
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10.1
10.1.1

StralBe entspannt sich die Immissionssituation deutlich. Nachts werden im westlichen Bereich
des Plangebiets Fassadenpegel von bis zu 53 dB(A) erreicht. Damit werden die Grenzwerte
der 16. BImSchV deutlich Uberschritten, der Schwellenpegel zur Gesundheitsgefahrdung
(70/60 dB(A) aber bei weitem noch nicht erreicht. Entlang der AustralBe werden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 mit 46 bis 48 dB(A) geringflgig Uberschritten.

Aufgrund der Immissionsbelastung sind nach Westen zur Gottlieb-Klumpp-StralBe sowie zur
Australle Larmschutzmallinahmen erforderlich. Da aus stadtebaulichen Grinden aktive
Schallschutzmalinahmen nicht sinnvoll sind, werden passive Larmschutzmallnahmen in
Form von entsprechend schallgeddammten Fassaden oder Grundrissorientierung notwendig.
Gleichzeitig sind auch die AuRenwohnbereiche, die einem regelmaligen und dauerhaften
Aufenthalt dienen, bei Belastungen von Uber 62 dB(A) im Tageszeitraum durch passende
Mafllnahmen zu schitzen.

Es ist davon auszugehen, dass durch die Nachverdichtung einerseits keine maf3geblichen Stei-
gerungen durch den zusatzlich induzierten Verkehr entstehen, andererseits Schallabschirmun-
gen durch Neubauten keine durchgreifenden Anderungen bewirken. Bei der Berechnung wurde
daher — abgesehen von den Bestandsbauten — von einer freien Schallausbreitung ausgegan-
gen. Es ergaben sich innerhalb des Plangebiets ein mafigeblicher Auenlarmpegel von 55 bis
65 dB(A) (Larmpegelbereich Il bis Ill), im Randbereich zur Gottlieb-Klumpp-Strale und zur
Stadtbahntrasse von bis zu 72 dB(A) (Larmpegelbereich V — betreffend lediglich das Anwesen
Blumenweg 7), bei denen aus Griinden des Larmschutzes hohe Anforderungen an die Schall-
dadmmung von Auenbauteilen gegeben sind. Entlang der AustraBe werden maf3gebliche Au-
Renlarmpegel von 62 bis zu 65 dB(A) erreicht (Larmpegelbereich Ill).

Gewerbelarm

Die Berechnungen ergeben, dass die Richtwerte der TA Larm sowohl fir den Tages- als auch fir
den Nachtzeitraum unterschritten werden. Damit zeigt sich das Bild einer vertraglichen Belas-
tung durch Gewerbeldrmemissionen durch bestehende Gewerbebetriebe aus dem Umfeld.

Grundziige der Planfestsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Gemal § 4 (2) BauNVO sind zulassig:

*  Wohngebaude

» Der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe,

» Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

» Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Gemal § 1(6) BauNVO wird festgesetzt, dass — abgesehen von sonstigen nicht stdrenden
Gewerbebetrieben — folgende Ausnahmen, die in der Baunutzungsverordnung fir Allgemei-
ne Wohngebiete vorgesehen sind, nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans werden. Es be-
trifft im Einzelnen

« Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
* Anlagen fir Verwaltungen

* Gartenbaubetriebe,

» Tankstellen.
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Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, die geman § 4 (3) BauNVO nur ausnahmsweise zu-
I&ssig sind, werden nach § 1(6) allgemein zugelassen. Bei der Struktur dieser Betriebe gibt es
oft flieRende Ubergénge zu den freien Berufen nach § 13 BauNVO. Nutzungen, auf die diese
Beschreibung zutreffen kénnte, waren z.B. Softwareentwicklung, Dienstleistungen im Versi-
cherungs- oder Finanzwesen, Versandhandel, Friseur. Aufgrund der Struktur des Gebiets sind
nicht stérende Gewerbebetriebe unproblematisch. Ein grofRerer Stdrungsgrad als bei nicht st6-
renden Handwerksbetrieben ist nicht zu erwarten.

Die der Versorgung des Gebiets dienenden Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind auf-
grund der besonderen drtlichen Vorpragung, des Gebietszuschnitts und den von der Gemein-
de geplanten Nutzungen ausgeschlossen. Die im Gebiet vorhandenen Erschlielungsanlagen
werden fur diese Nutzungen als nicht ausreichend leistungsstark erachtet und wurden durch
die zu erwartenden Verkehrsbelastungen die Wohnruhe und die Verkehrssicherheit starker be -
lasten als in anderen Bereichen der Gemeinde.

Auch Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen sind unzuldssig, weil sie sich
nicht in die umgebende Nutzung einflgt und die Ausgestaltung der erschlieRenden Stralden zu
einer verkehrlichen Uberlastung sowie unvertraglichen Erhéhung des Parkdrucks fiihren wiir-
de. Nutzungen dieser Art sind bevorzugt an anderer Stelle mit einer leistungsstarkeren offentli-
chen Verkehrserschlielung anzusiedeln. Wegen des hohen Siedlungsdrucks und der knappen
Flachenressourcen mochte die Gemeinde an diesem Standort die Wohnnutzung stérken und
ausbauen.

MaR der baulichen Nutzung
Das in den Baugebieten zulassige Maf} der baulichen Nutzung wird bestimmt Uber

« die Grundflachenzahl (GRZ),
* die Geschosszahl
« die zuldssige Hohe baulicher Anlagen

Die Kubatur der Gebaude ist damit hinreichend bestimmt.

Grundflachenzahl

Mit der Grundflachenzahl (GRZ) wird der Anteil des Grundstiicks bestimmt, der von baulichen
Anlagen Uberdeckt werden darf.

Die festgesetzte GRZ entspricht der geplanten Bauweise, den vorhandenen Grundstiicks-
groRen, der geplanten Verkehrs-, ErschlieBungs- und Freiflachenstruktur sowie dem in
§ 17 BauNVO vorgegebenen Orientierungswert.

Gemal § 19(4) BauNVO sind die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (Tiefgaragen), mitzu-
rechnen. Gemall § 19(4) Satz2 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die
bezeichneten Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden. Bei einem Orientierungswert
nach § 17 BauNVO von 0,4 fir Allgemeine Wohngebiete ergabe sich somit eine maximale
GRZ von 0,6. Die sogenannte »GRZ ll« darf dartber hinaus bei der Errichtung von Tiefgara-
gen bis zu einer rechnerischen GRZ von maximal 0,8 Uberschritten werden. Dadurch sollen
Anreize geschaffen werden, die nachzuweisenden Stellplatze zugunsten einer hochwertigeren
Griin- und Freiflachenstruktur sowie einer Verbesserung des Mikroklimas und der Regenwas-
ser-Retention im Gebiet unterirdisch in Tiefgaragen unterzubringen.
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Geschosszahl

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Anzahl an Vollgeschossen gewahrleistet im Zusammen-
spiel mit der maximal zuldssigen Gebaudehohe, dass die Fassaden nicht an allen Gebaude-Au-
Renwanden zu voller Héhe durchlaufen, sondern dass die Héhenwirkung durch Gebauderick-
springe oder Traufkanten mittels oberster Geschosse, die keine Vollgeschosse sind
(Satteldacher, Staffelgeschosse), auf ein gebietsvertragliches Maf} reduziert wird.

Innerhalb des Plangebiets steht bereits ein ausgedehnter Geschosswohnungsbau mit drei
Vollgeschossen; in den Randbereichen, z. B. auf der Sudseite der Hebelstrale und ent-
lang der Eisenlohrstral3e befinden sich ebenfalls einzelne Gebaude mit drei Vollgeschos-
sen. Diese Gebaude kdnnen als mafstabsbildend fir die weitere Entwicklung angesehen
werden. Da — abgesehen von den offensichtlichen Bauliicken — fir die Durchgriinung aus-
reichend Freiflachen erhalten bleiben sollen, erfolgt die Verdichtung somit auch in der
3. Dimension.

Entlang der Austral3e ist eine maximal zweigeschossige Bebauung vorherrschend. Die festge-
setzte Untergrenze der Geschosszahl soll unter den vorgenannten Pramissen eine einge-
schossig Bebauung verhindern, da sie den Planungszielen zuwider laufen wiirde und vor dem
Hintergrund der zukinftig zu erwartenden Hohenentwicklung gestalterisch unbefriedigend
ware. Eine zuklnftig zuldssige Bebauung mit drei Vollgeschossen wirde wiederum mit den
bestehenden dreigeschossigen Gebauden im Plangebiet und der unmittelbaren Umgebung
korrespondieren. Daher wurde als Untergrenze eine Zweigeschossigkeit, als Obergrenze die
Dreigeschossigkeit festgesetzt.

Geschossflachenzahl

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) erlbrigt sich, da aufgrund der maximal zu-
lassigen GRZ in Verbindung mit Geschosszahl und maximaler Gebaudehéhe die mdgliche
Geschossflache hinreichend bestimmt ist.

Gebaudehodhe

Wegen der im Planbereich vorkommenden unterschiedlichen Bauformen wird als Obergrenze
lediglich die Gebaudehdhe (GH) bestimmt. Sie bezeichnet die zulassige maximale Hohe ein-
schlieBlich der Geschosse, die keine Vollgeschosse sind. Bei einem Flachdach bezieht sich
die Hohe auf den obersten Abschluss des Gebaudes (z.B. Staffelgeschoss als Nicht-Vollge-
schoss), bei geneigtem Dach auf die Hohe des Dachfirstes.

Fur flexible und 6kologische Bauoptionen durch technisch notwendige Dachaufbauten und zur
Erleichterung der Gewinnung regenerativer Energien darf durch derlei Anlagen die tatsachli-
che GH um maximal 1,5 m (berschritten werden. Der Bezug auf die tatsachlich gebaute Ge-
baudehdhe verhindert bei Zurickbleiben hinter dem erlaubten Maximum gestalterisch unbe-
friedigende Uberhohte Dachaufbauten.

Bezugshdhe

Fir eine der Topographie angepasste Héhenentwicklung der Gebaude wird die Bezugshéhe
(BZH) zur Ermittlung der Gebaudehohe fir Giberbaubare Flachen durch Einschrieb im zeich-
nerischen Teil festgesetzt. Uber diese Festsetzung wird eine angemessene Héhenentwick-
lung der Gebaude im Geltungsbereich sichergestellt.
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10.1.4

10.1.5

Fir die Bemessung der Bezugshdhen standen nur die Bestandshéhen der umliegenden
Verkehrswege zur Verfugung. Die Héhen im Inneren des Wohngebiets wurden daher an-
hand der bekannten Schachtdeckelhéhen zwischen AustraBe und Blumenweg interpoliert.
Zu den ermittelten H6hen wurden 30 cm addiert. Dieser Zuschlag erlaubt im Regelfall die
Ausbildung eines kleinen Sockels, dient aber gleichzeitig als »Sicherheitsreserve« bei un-
gleichméRigen Gelandeverlaufen und der Gefahrenabwehr gegen mogliche Uberflutungen
bei extremem Hochwasser. Da wegen der nur lickenhaft bekannten Topografie nicht auszu-
schlielBen ist, dass die festgesetzten Bezugshdhen fir Hinterlieger in Einzelféllen dennoch
nicht auskémmlich sind, ist eine Uberschreitung der BZH auf den Grundstiicken zuléssig,
auf denen nachweislich das gewachsene Gelande Uber der Bezugshoéhe liegt.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Nach Malgabe der bestehenden Bebauung wurde fir das Gebiet die offene Bauweise festge-
setzt. Damit sind, um sich an die Gebaudetypologien der Nachbargebaude anzupassen, fir den
nérdlichen Plangebietsteil aufgrund der Baufenstergrofie auch Gebaude mit gréReren Abmessun-
gen erlaubt, um die Errichtung von Mehrfamilienhduser in dem Bereich zu ermdglichen.

Die uberbaubaren Grundsticksflachen werden im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen
festgesetzt. Durch die Anordnung der Baufenster wird eine Bebauung mit angemessener
Freiflachenstruktur innerhalb des Plangebiets gewahrleistet. Zusatzlich wird hierdurch eine
malfdvolle Ausnutzung der Flachen sichergestellt. Durch die Zulassung von untergeordneten
Bauteilen (Zugangen, Balkonen, Terrassen, etc.) auch auf nicht Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen wird eine Aufwertung der Wohnqualitdt durch die verbesserte Nutzung der Freifla-
chen erzielt. Um dabei einer unkontrollierbaren Versiegelung des Gartenbereichs entgegen-
zutreten, wird die maximale GroéRe der untergeordneten Bauteile begrenzt. So sind
zugunsten der Sicherung eines angemessenen Grinflachenanteils auf den Grundsticken
Terrassen auch auflerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen wegen der groRzugig be-
messenen Baugrenzen nur als Ausnahme zulassig.

Flachen fir Stellplatze und Garagen und Nebenanlagen

Fir Stellplatze, Garagen/Carports, Tiefgaragen und Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO
sollen maéglichst wenig Einschrankungen gelten, da der Zuschnitt der Grundstiicke bereits
groRen Einfluss auf die Bebaubarkeit bzw. mdgliche Bebauung nimmt. Zur adaquaten Nut-
zung der Gartenflachen sind Garten- bzw. Geratehauser auch auflerhalb Uberbaubarer Fla-
chen grundsatzlich zulassig. Um einer etwaigen Zweckentfremdung vorzubeugen, ist deren
GroRe auf ein MaR reduziert, das fir den angestrebten Zweck ausreichend ist.

Zur Sicherung der stadtebaulich-gestalterischen Qualitat des 6ffentlichen Raums ist mit Ga-
ragen bzw. Carports und Nebenanlagen gemaf § 14 (1) BauNVO - ausgenommen Grund-
stiickszufahrten und Einfriedungen — zu Grundstiicksgrenzen mit offentlichen Verkehrsfla-
chen ein Abstand von mindestens 5,0 m einzuhalten.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Artenschutz
Hinsichtlich der zu ergreifenden Maflnahmen wird auf die Ausfihrungen in Ziffer 8 bzw. auf
den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag verwiesen. [10]
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10.1.7

10.1.8

10.1.9

Schottergarten
Durch die Anlage von Stein- oder Schotterflaichen als flachiges Element der Gartengestal-
tung entfallen die betroffenen Flachen als Nahrungshabitat fir verschiedene Tierarten. Zu-
Iassig sind Schotterflachen fiir Stellplatze und Wege, da die Versickerungsfahigkeit des Bo-
dens zumindest teilweise auf diesen Flachen erhalten bleibt. Schottergarten sind daher
ausgeschlossen.

Versiegelung von Verkehrsflachen
Die Bestimmungen zu wasserdurchlassigen Bodenbeldgen dienen zur Minimierung der Ver-
siegelung von nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen.

Bodenaushub
Die Wiederverwertung von Bodenaushub mindert den Eingriff in das Schutzgut Boden, da die
Funktion des Mutterbodens zumindest teilweise erhalten bleibt.

Weitere Malknahmen

Die festgesetzten MalRnahmen tragen zusammen mit den MaRnahmen in den Hinweisen des
Bebauungsplans dazu bei, das Auslésen von den Verbotstatbestdnden des § 44 BNatSchG zu
vermeiden und die von der Gemeinde beschlossene Schutzkonzeption zu sichern.

Geh- und Fahrrecht

Das Leitungsrecht sichert den in o6ffentlicher Nutzung befindlichen Schmutzwasserkanal ent-
lang des Blumenwegs in den Bereichen, in denen er private Grundstiicke tangiert (Fist. 206/2,
210, 210/3, 212/1, 212/2)

Imissionsschutz
Es wird auf die Ausfiihrungen in Teil E, Abschnitt 9 verwiesen.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die grunordnerischen Festsetzungen sichern eine angemessene Durchgriinung des Plange-
biets. Die festgesetzte Dachbegrinung dient als Lebensraum fiir Kleinsttiere, der Regenwas-
ser-Retention, der Luftreinheit und dem Mikroklima. Sie sind als » weitere Ausgleichsmal3nah-
me« im Sinne des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags (A 7) anzusehen.

Zeitlich begrenzte Nutzungen

Entsprechend der Ausfuhrungen in Abschnitt 6 (Zielkonflikt Denkmalschutz / Verkehrspla-
nung) wird die Folgenutzung der Flache fur den Fall einer Aufhebung des Denkmalschutzes
fur das Gebaude Blumenweg 7 und seines nachfolgenden Abbruchs planungsrechtlich ab-
gesichert.

MalRgeblich ist Absatz 2 des § 9 BauGB, nachdem in besonderen Fallen bestimmt werden kann,
dass bestimmte der in ihm festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen und Anlage nur fur
einen bestimmten Zeitraum zulassig bzw. — was hier zutreffend ist — nur bis zum Eintritt bestimmter
Umsténde zuldssig oder unzuldssig sind. Die Folgenutzung ist dabei festzusetzen.

Besondere Falle sind in diesem Fall atypische stadtebauliche Situationen, die von der allge-
meinen Planungssituation abweichen und fir die die reguldaren Festsetzungen des Bebau-
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ungsplans nicht ausreichen. Der Begriff »atypische stadtebauliche Situation« ist dabei nicht
abschlieBend definiert. Das verfassungsrechtliche Bestimmtheitsgebot (Art. 20 (3) GG) ist bei
der Formulierung der Festsetzungen zu beachten. Besondere Falle in denen stadtebauliche
Grunde eine Abweichung vom Grundsatz der unbefristeten Festsetzung rechtfertigen, liegen
vor bei Zwischennutzungen, Vorhaben mit absehbarer Zeitdauer, Abhangigkeit von externen
Ereignissen sowie Sicherung von Fachplanungen. Im vorliegenden Fall sind die beiden letzten
Punkte maRgeblich.

Die Festsetzung dient dem zentralen Planungsziel, eine durchgangige Befahrbarkeit des
Blumenwegs zu sichern Diesem Ziel stehen (momentan) die Belange des Denkmalschutzes
entgegen.

10.1.10Sonstige Festsetzungen

10.2
10.2.1

10.2.2

10.2.3

Die Vorgaben des Denkmalschutzes wurden nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernom-
men. Die Bestimmungen bezuglich des § 126 BauGB dienen der hindernisfreien Herstellung
der Erschlielungsanlagen.

Ortliche Bauvorschriften
AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachformen

Die zuldssigen Dachformen sichern die stadtgestalterischen Absichten der Gemeinde im Plan-
gebiet und gleichzeitig eine bessere Ausnutzung der Geschosse. Den Gestaltungsabsichten
der Gemeinde stehen abweichende Dachformen und -neigungen fir Nebenanlagen, Garagen
und Carports wegen deren untergeordneter Baumasse nicht entgegen.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sollen als untergeordnete Bauteile gestalterisch gegentber dem Hauptdach zu-
rucktreten. Eine Beschrankung hinsichtlich der Hohe der Dachaufbauten erfolgt, um eine ruhige-
re Dachlandschaft zu erhalten.

Werbeanlagen und Automaten

Werbeanlagen kdénnen die gestalterische Wirkung eines Baugebiets negativ beeinflussen. Zur
Begrenzung solcher Einflisse sind Werbeanlagen aus stddtebaulich-gestalterischen Griinden
nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an der Gebaudefassade zulassig.
Die Beschrankung der Gesamtflache auf maximal 1,0 m? pro Gebdude ist fir den Hinweis-
zweck ausreichend. Das Anbringen von Warenautomaten in Vorgarten, an Einfriedungen und
an Hauswanden ist ebenfalls aus gestalterischen Griinden untersagt.

Wegen ihrer Fernwirkung und stérender Leuchteffekte sind auch selbstleuchtende Werbeanla-
gen, Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht und so genannte Sky-
beamer nicht zulassig.

Gestaltung von unbebauten Flachen

Freiflachen

Die nicht Uberbauten Flachen — soweit nicht fiir Stellplatze nebst Zufahrten oder sonstige
Wege genutzt — sollen aus Griinden der griinordnerischen Gestaltung, aber auch zur Ver-
besserung des Mikroklimas und Schaffung bzw. Erhaltung von Lebensrdumen fiir die Tier-
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10.2.4

10.2.5

welt gartnerisch angelegt werden. Bedeckungen mit Kies, Schotter oder ahnlichen Stoffen
(»Schottergarten«) laufen den bezeichneten Zielen in allen Aspekten zuwider und sind da-
her ausgeschlossen.

Oberflachen von Stellpladtzen und Privatwegen

Befestigte Flachen Stellplatze nebst Zufahrten oder sonstige Wege sind — soweit technisch und
aus Grunden des Bodenschutzes mdglich bzw. zuldssig — mit wasserdurchlassiger Oberflache
herzustellen, um einen moglichst grof3en Eintrag von unbelastetem Niederschlagswasser in den
Boden zu gewahrleisten. Durch diese Festsetzung wird die Forderung von § 3 (2) WHG (vorran-
gige Versickerung von Niederschlagswasser) erflllt.

Stutzmauern und Bdschungen

Da die Topografie des Plangebiets leicht bewegt ist, ist die ZweckmaRigkeit einer Anlage von
Stutzmauern und/oder Bdschungen nicht auszuschlieen. Die Festsetzung soll verhindern,
dass zu grofRe Hbhenverspringe auftreten, die gestalterisch unvorteilhaft waren. Die Festset-
zung dient auch dem Nachbarschutz und verhindert eine nachteilige Wirkung hinsichtlich
Sichteinschrankung oder Verschattung. Der geforderte Abstand zum 6ffentlichen Stralenraum
verhindert eine optisch einengende Wirkung.

Bdschungen mit einem Neigungsverhaltnis > 1:1,5 gelten unter ungunstigen Bedingungen als
nicht standfest. Das vorgenannte Neigungsverhaltnis entspricht dem festgesetzten B6-
schungswinkel von 33°. Eine Kombination mit Stutzmauern ist zur Erreichung gréRerer Nei-
gungen zuldssig, darf aber nicht die festgesetzte Obergrenze Uberschreiten.

Standorte fur Abfallbehalter
Mullbehalter, die von offentlichen Verkehrsflachen einsehbar sind, wirken im Gesamtkontext
optisch stérend. Daher sollen sie vom 6ffentlichen Raum abgeschirmt werden.

Versorgungsleitungen

Leitungsbetreiber behalten sich nicht selten vor, eine oberirdische Verlegung durchzufuhren.
Die Verlegung von Kommunikations- und Stromleitungen tber Dachstander stort das Ortsbild
und ist seit LAngerem unublich geworden. Daher wird diese Méglichkeit der Verlegung ausge-
schlossen. Fur bestehende oberirdische Leitungen gilt Bestandsschutz.

Zahl der nachzuweisenden Stellplatze

Im offentlichen Strallenraum ist das realisierbare Stellplatzangebot begrenzt. Erfahrungsge-
maf geht der tatsachlich zu erwartende Bedarf an privaten Stellplatzen Uber den nach Lan-
desbauordnung (LBO) zu fihrenden Nachweis von 1 Stellplatz je Wohneinheit hinaus. Be-
obachtungen aus anderen Bereichen der Ortslage belegen, dass eine zunehmende
Verlagerung des ruhenden Verkehrs in den o6ffentlichen Stralenraum erfolgt. Eine solche
Verlagerung kann aufgrund der Anzahl parkender Kfz die Verkehrssicherheit flir querende
Passanten — insbesondere Kinder — verringern, den Verkehrsfluss stéren und nicht zuletzt
zu negativen Auswirkungen auf das stadtebaulich-gestalterische Erscheinungsbild der Stra-
Renrdume fuhren. Insofern ist es ratsam, bei Baugebieten in denen es wie in diesem Fall
vom Grundstlckszuschnitt her moglich ist, den zu erbringenden Stellplatznachweis auf 1,5
Stellplatze je Wohneinheit festzusetzen. Durch die direkte Lage an der Bahnlinie der AVG
und damit den in der VWV Stellplatze zu bericksichtigenden »Bonus« fiir einen Nahver-
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10.2.6

kehrsanschluss bertcksichtigend, kann angenommen werden, dass der festgesetzte Stell-
platzschlissel fur das neue Plangebiet ausreichend ist.

Auffangen, Einleiten und Versickern von Regen- und Schmelzwasser der Dachflachen

Die Pflicht zur Errichtung unterirdischer Regenwasserrtickhalteanlagen (Zisternen) dient der Ent-
lastung des Kanalnetzes, der Verbesserung des Grundwasserzuflusses und damit der Minderung
des Eingriffs in die Schutzgiiter Boden und Wasser sowie der Verminderung des Verbrauchs von
Trinkwasser.

Um eine Nutzung des angefallenen Niederschlagswassers fur den eigenen Gebrauch zu er-
moglichen, ist der Drosselabfluss der Zisterne so anzuordnen, dass mindestens die Halfte des
Volumens als Pufferspeicher zur Brauchwassernutzung zur Verfigung steht. Das aufgefange-
ne Wasser kann als Teichwasser, zur Gartenbewdasserung, oder als Brauchwasser im hausli-
chen Bereich verwendet werden.

Aus dem Drosselabfluss ablaufendes oder anderweitig anfallendes Niederschlagswasser ist
Uber eine mindestens 30 cm dicke belebte Bodenschicht zur Versickerung zu bringen. Diese
Art der Versickerung schitzt die darunterliegenden Bodenschichten und das Grundwasser vor
dem Eintrag von Schadstoffen.

Um die Anlage von Zisternen baurechtlich zu erleichtern, ist die Grundflache dieser Anlagen
nicht auf das Mal} der baulichen Nutzung anzurechnen; die Zulassigkeit von Anlagen dieser
Art auch auflerhalb der Baugrenzen ergibt sich bereits aus den einschlagigen Bestimmungen
der planungsrechtlichen Festsetzungen zu Nebenanlagen (Teil B — Ziffer 4).

Beispiel zur Berechnung des Zisternenvolumens

Projizierte Dachflache: 100 m?
Ermittlung des Volumens: 100 x 0,05 m® = 5 m?
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