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Fassung 25.11.2021

Teil A
Zeichnerischer Teil des Bebauungsplanes (siehe separate Planzeichnung)

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

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) vom 08. Dezember 1986 (BGBI. I. S. 2253) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147), in der derzeit aktuellen Fassung

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132), geandert durch Einigungsvertrag vom 31.08.1990 (BGBI. Il S. 889,
1124) und Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbauland-Gesetz v. 22.04.1993 (BGBI. |
S. 466), in der derzeit aktuellen Fassung

§ 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wiurttemberg (LBO) vom 5. Marz 2010 (GBI. Nr. 7, S.
358) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313), in der derzeit aktuellen
Fassung

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 04.05.2009 (GBI. S. 185 mW.v. 01.01.2009
(rickwirkend) bzw. 09.05.2009, in der derzeit aktuellen Fassung

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), in der
derzeit aktuellen Fassung.

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

1.1.1 WA - Aligemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO.

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

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

1.2.1 Der Hoéchstwert der Grundflachenzahl betragt 0,4.

1.2.2 Die Anzahl der Vollgeschosse betragt zwingend zwei.

1.2.3 HOohe der baulichen Anlagen im WA
(§ 9 Abs.1 u. § 9 Abs. 2 BauGB, § 18 BauNVO)
Die Bezugshéhen (BZ) zur Ermittlung der Trauf- und Firsthbhen wird als Héhe
Uber NN (Normal-Null) festgelegt. Sie betragt179,95 G NN

Die Traufhdhe (TH) ist festgesetzt als Hochstmall gemessen von der
festgesetzten Héhe tber NN bis zum Schnitt der AuRenwand mit der
Oberkante Dachhaut.
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1.3

1.4

1.5

1.6

Die Firsthohe ist festgesetzt als Hochstmall gemessen von der festgesetzten
Hohe Uber NN bis zum hdchsten Punkt der Dachhaut.

Die Trauf-und Firsthéhen betragen TH = 7,50 m und FH = 13,00 m.

Die Traufhdhe fur Doppelhduser ist zwingend festgesetzt.

Mégliche Abweichungen sind in Teil C -Ortliche Bauvorschriften- Nr. 1.1
benannt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

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

1.3.1 Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen und
Baulinien im zeichnerischen Teil festgesetzt.
An die Baulinie ist anzubauen. Untergeordnete seitliche Vorbauten gemag § 5
Abs. 6 Nr. 2 LBO (max. 1,5 m tief und 5,0 m breit) sind auch hinter der
Baulinie zulassig, wenn sie mindestens 4 m hinter diese zurtcktreten.
Die gartenseitige Baugrenze kann mit untergeordneten Vorbauten gemag § 5
Abs. 6 Nr. 2 LBO Uberschritten werden.
Auferdem durfen Baulinie und Baugrenzen mit untergeordneten Bauteilen
gemal § 5 Abs. 6 Nr. 1 LBO (Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs- und
Terrassenliberdachungen wenn sie nicht mehr als 1,50 m vor die AulRenwand
vortreten) Uberschritten werden.

1.3.2 Es wird offene Bauweise gemalR § 22, Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Dabei sind
nur Einzelhduser und Doppelhauser zulassig.

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

1.4.1 Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der
Baufenster zulassig. lhre Vorderkante darf bis zu 3,00 m hinter die Baulinie
zurlcktreten. Sie sind freistehend, im Hauptgebaude (eingebaut) oder als
Anbau an das Hauptgebdude zulassig.

Stellplatze sind auch auf3erhalb der Baufenster zulassig, im Vorgartenbereich
jedoch nur senkrecht zur Stralde und bis héchstens der Halfte der
Grundstucksbreite.

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

Uberdachte Nebenanlagen wie z.B. Garten- und Geratehduschen, Gartenlauben,
Brennholzlager und dergleichen sind nur innerhalb der Baufenster zulassig.

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

1.6.1 Die Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht (berbaut werden als
Grunflachen anzulegen. Das Anlegen von Schottergarten ist unzulassig.
Eine teilweise Anlage von Nutzgarten ist gestattet.

1.6.2 Pro angefangene 300 m? Grundstuckflache ist mindestens ein
gebietsheimischer Baum gemal beigefiigter Pflanzliste, zu pflanzen.
Abgehende Baume sind innerhalb eines Jahres zu ersetzen.
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Pflanzliste

Naturraum 152 Nordlicher Tal-Schwarzwald

Grof3-Baume (20 —40 m)

Spitz-Ahorn”

Acer platanoides

F = Feuchte vertragl.

Berg-Ahorn®

Acer pseudplatanus

F

Schwarz-Erle’ Alnus glutinosa F
Hange-Birke' Betula pendula

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

MittelgroRe Baume (12/15 — 20 m)

Hainbuche' Carpinus betulus F
Rot-Buche? Fagus sylvatica

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

Fahl-Weide' Salix rubens

Vogelbeere? Sorbus aucuparia

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

Kreuzdorn Rhamnus catharticus T
Mehlbeere Sorbus aria T

Grof3straucher (3 — 5/7 m)

Gewohnliche Hasel®

Corylus avellana

Eingriffliger WeiRdorn®

Crataegus monogyna

Gewdhnliches Pfaffenhitchen’

Euonymus europaeus

Faulbaum?

Franguls alnus

Traubenkirsche?

Prunus padus

Sal-Weide? Salix caprea
Grau-Weide? Salix cinerea
Bruch-Weide® Salix fragilis

Schwarzer Holunder?

Sambucus nigra

Trauben-Holunder?

Sambucus racemosa

Gewohnlicher Schneeball?

Viburnum opulus

Normalstraucher/Mittelgrol3e Straucher (1,5 -3 m)

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

1=Hauptsortiment aus: ,Gebietsheimische Geholze B-W*, LfU,2002

2=Ergé\nzungssortiment aus: ,Gebietsheimische Geholze B-W*, LfU,2002

Empfehlenswerte Obstarten und -sorten fur Streuobst

Apfel:

Birnen:

Aargauer Jubildaumsapfel

Bayrische Weinbirne
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- Auer Straltenapfel Gelbméstler

- Berlepsch Grune Jagdbirne

- Bohnapfel Lederhosenbirne

- Boskopp Oberdsterreichische Weinbirne
- Brettacher Schweizer Wasserbirne

- Gulderling Stuttgarter GeilRhirtle

- Jakob Fischer

- Obertsroter Weinapfel SuRkirschen:

- Prinz Albrecht Dolleseppler

- Rheinischer Winterrombur

Dolls Langstieler

- Rote Sternrenette

- Schwaikheimer Rambur

Walnuss:

- Spater Paradiesapfel

Unveredelte Nussbaume

- Ulmer Polizeiapfel

- Wintersdorfer Haferapfel

Wildobst:

Vogelkirsche

Speierling

Gernsbach, 25.11.2021

Julian Christ
Blrgermeister

Ausgefertigt:
Gernsbach,

Julian Christ
Blrgermeister
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Teil C -Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 5. Marz 2010 (GBI. Nr. 7, S. 358) zuletzt
geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313), in der derzeit aktuellen Fassung

1.1 Gestaltung von Doppelhdusern

Bei der Gestaltung von Doppelhausern gilt folgende Dachform, Dachneigung und Traufhdhe
zwingend:

Satteldach mit 40° Dachneigung, Traufhéhe 7,50 m.

Von den zwingenden Festsetzungen kann abgesehen werden, wenn durch Baulast
sichergestellt ist, dass der Zweitbauende die Vorgaben des Erstbauenden in Bezug auf
Dachneigung und Traufhéhe aufnimmt.

Zulassig sind dann Dachneigungen von 35° bis 45°und Traufhéhen von 6,00 m bis 7,50 m.
Die Farbe der Dachdeckung ist einheitlich zu wahlen.

Doppelhauser sind traufstandig zur Stralde anzuordnen.

Bei Grenzbebauung dirfen die Firste nicht mehr als 2,0 m zueinander versetzt sein
(horizontaler oder vertikaler Versatz zur Firstlinie).

1.2 Dacher und Dachaufbauten.

Als Dachform fir die Hauptgebaude wird Satteldach vorgeschrieben. Dabei muss der First
Uber der Mitte der Schmalseite der Gebaude liegen.

Dachaufbauten sind zulassig. Dabei darf die Summe aller Gaubenbreiten je Gebaudeseite
50 % der Gebaudelange nicht Uberschreiten. Bei Doppelhdusern ist die Lange der
Hauseinheit mafgeblich.

Giebelgauben dirfen eine Breite von 4,0 m nicht Uberschreiten. Der Abstand der
Dachaufbauten von den AuRenflachen der Giebelwand muss mindestens 1,50 m, zu
Brandwanden mindestens 1,25 m betragen. Mit dem oberen Einschnitt der Gaube in die
Dachhaut ist ein Abstand (gemessen parallel zur Dachflache) von mindestens 0,50 m zum
First einzuhalten.

1.3 Dachmaterialien

Zur Dacheindeckung sind Dachziegel in Rot-, Braun- und Grauténen aus blendfreiem
Material zu verwenden. Metall- und Blechabdeckungen sind mit Ausnahme von
untergeordneten Bauteilen und Dachaufbauten unzulassig.

Sonnenkollektoren und Solarzellen sind allgemein zulassig
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1.4 Dicher von Garagen

Die Dachform und -neigung von Garagen und Carports ist der des Hauptbaukoérpers
anzugleichen. Alternativ sind auch extensiv begriinte Flachdacher zulassig (Substratschicht
mindestens 10 cm).

1.4 Fassaden

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

1.5 Beldge im privaten Bereich

Private ErschlieBungswege, die Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sowie nicht
Uberdachte Stellplatze fir Kraftfahrzeuge sind mit wasserdurchlassigem Belag wie
Rasengitter oder Rasengitterpflaster mit einem Fugenanteil von > 15 %, auszufihren.

1.6 Elektrische Anlagen
1.6.1 Die Grundstlckseigentimer haben das Aufstellen von Kandelabermasten, bis
zu einer Tiefe von 75 cm, gemessen ab Fahrbahnrand/bzw.
Gehweghinterkante, fiir die StralRenbeleuchtung auf ihrem Grundstilick zu
dulden.

1. 6.2 Bei Anpflanzungen im Bereich von Erdkabeln ist die DIN 1998 zugrunde zu
legen.

1.6.3  Fur die AuRenbeleuchtung sind insektenfreundliche und insektendichte
Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der wissenschaftlichen Erkenntnisse
zu verwenden (bspw. Verwendung warmweiler LED-Leuchtmittel ohne
Blauanteile). Die Abstrahlung muss nach unten gerichtet sein. Eine
permanente nachtliche Aulenbeleuchtung, ausgenommen der 6ffentlichen
Straflenbeleuchtung ist nicht zulassig.

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

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

Das aufgefangene Wasser kann als Teichwasser, zur Garten-bewasserung,
oder als Brauchwasser (Grauwasser) im hauslichen Bereich verwendet
werden.
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Die Versickerung von Niederschlagswasser — ohne Bodenpassage** - ist nicht
zulassig, auch nicht bei Ablaufen aus Zisternen.

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

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

1.8 Stellplatzverpflichtung

Die Anzahl der auf dem Grundstlick nachzuweisenden notwendigen Stellplatze betragt 1,5
pro Wohneinheit. Bruchzahlen in der Summe sind aufzurunden. Gefangene Stellplatze sind
anrechenbar sofern der Stellplatz, Uber den sie angefahren werden, zur selben Wohneinheit
gehort. Eine Ausnahme stellen Wohnungen bis maximal 40 gm dar, fur die nur ein Stellplatz
errichtet werden muss.

1.9 Aufschiittungen und Abgrabungen

1.7.1.

Aufschittungen sind auRerhalb der tberbaubaren

Grundstuicksflache (Baufenster) nur bis 0,50 m gegenlber dem natdrlichen
Gelandeverlauf zulassig.

Abgrabungen von mehr als 0,50 m sind ausnahmsweise zulassig, wenn diese
als Retensionsraum im Rahmen des Hochwasser angepassten Bauens
dienen.

1.10 Sichtschutz zwischen Doppelhdusern

Terrassentrennwande zwischen Doppelhaushalften sind bis zu max. 3,00 m Lange
und max. 1,80 m HOhe zulassig.

Gernsbach, 25.11.2021

Julian Christ
Blrgermeister

Ausgefertigt:
Gernsbach,

Julian Christ

Blrgermeister
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Teil D —Hinweise

21 Bodenfunde
Werden bei Erdarbeiten archaologische Funde freigelegt (z.B. Steinwerkzeuge,
Scherben, Mauern, Baureste etc.), so ist dies unverziiglich der Gemeinde oder dem
Landesdenkmalamt (LDA) mitzuteilen. (§ 20 DSchG)

2.2 Bodenschutz
Bei Baumalnahmen ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit

dem Boden zu achten. (§ 4, 2 BodSchG und § 202 BauGB)

2.3 Verwendung und Behandlung von Mutterboden

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

Der Bodenabtrag ist unter sorgféaltiger Trennung von Mutterboden und
Unterboden durchzufiihren. Der Oberboden ist vor Beginn der Erdarbeiten
abzuschieben und seitlich in Mieten zu lagern. Nach Abschluss der Bauarbeiten
ist dieser als oberste Bodenschicht wieder aufzubringen.

2.4 Entwiasserung

Das gesamte anfallende Schmutzwasser ist der 6ffentlichen Kanalisation
zuzuleiten.

2.5 Wasserversorqung

251 Die Gebaude sind an die zentrale Wasserversorgung anzuschlief3en.
Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt tiber die Bahnhofstral3e.

2.5.2 Die gultigen Satzungen uber die Wasserversorgung, die Entwasserung und
die Mullabfuhr sind zu beachten.

2.6 Bauen im Grundwasser

2.6.1 Das Bauen im Grundwasser ist aus Grinden des allgemeinen Grund-
wasserschutzes abzulehnen. Die Unterkante des KellerfuRbodens ist so zu
wahlen, dass dieser Gber den héchsten bekannten Grundwasserstanden liegt.
Gegebenenfalls ist auf ein Kellergeschold zu verzichten, bzw. das Gelande mit
hierzu zulassigem Material auf-zufillen.

Bei MaRnahmen, die zur ErschlieBung von Grundwasser flhren, sind die
gesetzlichen Vorschriften bezlglich des Grundwassers zu beachten. (§ 139
WG LSA)
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2.7

2.8

Hochwassergefahrdung

Das Plangebiet liegt in einem nach § 65 Abs. 1 Wassergesetz fir Baden-W(rttemberg
(WG) festgesetzten Uberschwemmungsgebiet (USG). Es gelten die baulichen und
sonstigen Schutzvorschriften fiir festgesetzte USG nach § 78 und § 78a WHG.

Nach der veréffentlichten Hochwassergefahrenkarte (HWGK) ist bei einer
Flachenausbreitung des Hochwassers bei HQ 100 (100-jahrliches Hochwasser ) mit
einer Uberflutungstiefe von 0,40 m zu rechnen. Aufgrund des in § 78 Abs. IV WHG
normierten Bauverbots innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes ist
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens als Voraussetzung fiir eine Abweichung
von diesem Bauverbot und damit Voraussetzung flr die Zulassigkeit eines
Bauvorhabens der Nachweis zu erbringen, dass

das Vorhaben

a) die Hochwasserruickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der
Verlust von verlorengehendem Rickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich
ausgeglichen wird,

b) den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert,
c¢) den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und

d) hochwasserangepasst ausgefihrt wird

Der Nachweis des Ausgleichs des verloren gehenden Rickhalteraums kann z:Bsp.
Uber eine Absenkung des Gelandeniveaus im rickwartigen Grundsticksbereich
erfolgen.

Immissionsschutz

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

Der jeweilige Standort soll im maximalen Abstand zu schitzenswerten
Immissionsorten in der Nachbarschaft (Schlaf- und Wohnraume sowie
Aulenwohnbereiche wie Terrassen und Balkone) liegen. Zusatzliche
Schallbelastungen - beispielsweise durch Reflexion an den Wanden und Béden —
sind zu verhindern. Ein Schalldammgehause ist mit in die Konzeption aufzunehmen
und die Luft-Wasser-Warmepumpe ist gegen den Untergrund (und ggf. gegen
Wande) entkoppelt aufzustellen. Als Hilfestellung bei der Planung, Auswahl und
Aufstellung der Gerate dient der ,Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen
Larm bei stationaren Geraten“ der Bund/Lander-Arbeitsgemein-schaft fur
Immissionsschutz (LAI).

Die von den aufgestellten haustechnischen Anlagen ausgehenden
Gerauschemissionen durfen am mafRgeblichen Immissionsort (Anmerkung:
benachbartes Wohngebaude) die folgenden Werte nicht tberschreiten:

MaRgeblicher Immissionsort Beurteilungspegel

tags nachts
Allgemeines Wohngebiet 55 dB(A) 40 dB(A)
(WA)
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Hinweis: Der Messpunkt befindet sich hierbei 0,5 m aufierhalb des gedffneten
Fensters des vom Gerdusch am starksten betroffenen schutzbeddrftigen Raumes.

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

Gernsbach, 25.11.2021

Julian Christ
Blrgermeister

Ausgefertigt:
Gernsbach,

Julian Christ
Blrgermeister
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