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Textliche Festsetzungen

Mit Inkrafttreten der zeichnerischen und planungsrechtlichen Festsetzungen sowie der 6rtlichen
Bauvorschriften treten alle bisher im Geltungsbereich giiltigen Festsetzungen auBer Kraft.

Ergénzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzungen und 6rtliche
Bauvorschriften.

Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) vom 08. Dezember 1986 (BGBI. |. S. 2253) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
20.12.2023 (BGBI. | S. 394) m.W.v. 01.01.2024, in der derzeit aktuellen Fassung

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI.
| S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. | S. 176) m. W. v. 07.07.2023, 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 20.11.2023 (GBI. S. 422) m.W.v. 25.11.20283, in der derzeit aktuellen
Fassung

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 27.06.2023 (GBI. S. 229) m.W.v. 01.07.2023, in der derzeit aktuellen
Fassung

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert, in der derzeit aktuellen Fassung

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.0 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

WA - Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen (§ 4 Abs. 1 BauNVO).

Zuléssig sind gem. § 4 Abs. 2 BauNVO

- Wohngebédude

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Nicht zulassig sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen flr Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen
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2.0 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 — 21a BauNVO)

21

2.2

3.0

4.0

Das MaB der baulichen Nutzung ist durch die Grundfldchenzahl (GRZ) sowie durch die Héhe
der baulichen Anlagen festgesetzt.

Grundflachenzahl GRZ
Die Festsetzungen zur Grundfladchenzahl sind der Nutzungsschablone in der Planzeichnung zu
entnehmen.

Entsprechend § 19 BauNVO darf mit Garagen, Carports und Stellplatzen sowie ihren Zufahrten
und mit Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO die zulassige Grundflache bis zu einer
maximalen Grundfldchenzahl von 0,8 lberschritten werden.

Hoéhe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

Die zulassigen maximalen Gebdudehdhen (GH) werden durch Planeintrag als maximale Héhe
UNN festgesetzt und kénnen den jeweiligen Baubereichen in der Planzeichnung entnommen
werden.

Die maximale Gebaudehohe (GH) ist definiert als hdchster Punkt der Dachhaut (bei Flachdach
Oberkante des Attikaaufbaus). Technische Aufbauten (z. B. Photovoltaik-Anlagen) dirfen die
festgesetzte Gebdudehdhen um max. 0,50 m Uberschreiten.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 und 23
BauNVO)

Die Bauweise und die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenze Gebdude, Baugrenze
Erdgeschoss) sind durch Planeintrag festgesetzt.

Offene Bauweise — nur Einzelhduser zuléassig

In der offenen Bauweise ist auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache die Errichtung
einer befestigten Flache (Terrasse) mit einer Grundflache von max. 15 m?2 pro Einzelhaus
zuldssig. Dabei ist mit der befestigten Flache ein Grenzabstand von mind. 1,00 m zu
Nachbargrenzen einzuhalten.

Ebenso ist in der offenen Bauweise die Uberschreitung von (iberbaubaren Grundstiicksflachen
bis maximal 2,50 m fiir den direkten Anbau von Balkonen gestattet. Die Flache je Balkon darf
dabei 15 m? nicht Gberschreiten.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 und § 23
Abs. 5 BauNVO)

Stellplatze sind innerhalb der in der Planzeichnung ausgewiesenen Flachen fir Stellplatze
sowie innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig.

Garagen und Carports sind unzuldssig.

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache sowie innerhalb der in
der Planzeichnung ausgewiesenen Flachen fir Nebenanlagen zuldssig.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache sind Nebenanlagen bis max. 20 m?3
Rauminhalt zuldssig.
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5.0 Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB und § 14 Abs. 2 BauNVO)

6.0

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Versorgungsanlagen sind sowohl innerhalb als auch auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstticksflache zuléssig.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Beseitigung des Vegetationsbestandes auB3erhalb der Brutzeit (V1)
Zum Schutz der Nester britender Vogelarten ist die geplante Entfernung der Geholze
auBerhalb der Brutzeit der Vogel (Anfang Oktober bis Ende Februar) durchzufihren.

Umsiedlung der Mauereidechsen (V2)

Um Toétungen/Verletzungen von Mauereidechsen zu vermeiden, werden die Tiere aus dem
Eingriffsbereich entweder vergramt oder abgefangen und danach direkt in einem
Ersatzlebensraum ausgesetzt. Fir die MaBnahme stehen zwei Zeitfenster zur Verfligung:
Fruhjahr (April/Mai) und Spatsommer (August/September). Nach der erfolgten Umsiedlung der
Eidechsen kdnnen die besiedelten 6stlichen AuBenfassaden des Geb&dudes der Uhlandstr. 16
sowie dessen ndrdlich angrenzenden Gartenhitten durch die BaumaBnahme beansprucht
werden.

Die Umsiedlung der Eidechsen darf nur von fachkundigen Personen durchgefuhrt werden.
Zahl, Alter und Geschlecht der umgesiedelten Tiere sind zu dokumentieren.

Vergramung der Fledermause (V3)

Um eine Quartiernutzung des Dachtraufs durch Fledermause zu Beginn und wahrend der
Bauarbeiten zu vermeiden bzw. um eine Totung/Verletzung der Tiere zu unterbinden, soll
Anfang September 2024 der Dachtrauf mit der nachgewiesenen Quartiernutzung vollstéandig
mit einem engmaschigen nach unten gedffneten Staubschutznetz verhangen werden. Auf
diese Weise gelangen die im Einzelquartier potenziell vorkommenden Zwergfledermause bei
ihrem abendlichen Ausflug durch das Staubschutznetz. Das Netz verhindert dagegen einen
freien nachfolgenden Einflug der Fledermaus ins Quartier und wirkt somit als Vergramung.
Alternativ wére die Durchflhrung der Abrissarbeiten, sofern dies im Einklang mit den
VermeidungsmaBnahmen steht (v.a. Umsiedlung der Mauereidechsen), auch im September
mdglich, bei der die Flederm&use aufgrund der baubedingten Stdérungen wéahrend der
Aktivitatszeit ausfliegen kénnen.

Verwendung vogelfreundlicher Glasfassaden (V4)

GroBere Glasfassaden konnen aufgrund von Durchsicht und Spiegelungen ein erhohtes
Vogelschlagrisiko auslésen. Fur den Fall, dass fir das Mehrzweckgebdude im
Vorhabensbereich grdéBere Fenster oder ganze Glasfronten vorgesehen sind bzw. nicht
vermieden werden kdénnen, miussen geeignete Schutzvorkehrungen getroffen werden. Dazu
zdhlen u.a. die Verwendung reflexionsarmer Glaser, transluzenter Flachen, Glasbausteine
sowie der Aufdruck von Strukturen.

Verwendung naturvertraglicher Beleuchtung (V5)

Zum Schutz fliegender nachtaktiver Insekten mussen die bei der Beleuchtung der
ZufahrtsstraBen und Parkplatzen verwendeten Leuchtmittel eine korrelierte Farbtemperatur
(CCT) von maximal 3000 Kelvin aufweisen (z. B. Natriumdampf-Niederdrucklampen,
Natriumdampfhochdrucklampfen mit Beleuchtungsstéarkeregelung, LED mit mdglichst
geringem Blaulichtanteil - schmalbandige Amber oder PC Amber LED).

Um die Lichtemissionen nach auBen zu minimieren, mussen Full-Cut-Off-Leuchten als
StraBenlampen verwendet werden, deren Lichtstrahlen aufgrund der Abschirmung gréBtenteils
nach unten ausgerichtet ist.
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6.6 Aufhéngen von Vogelnistkasten (CEF 1)

6.7

6.8

6.9

6.10

7.0

7.1

Um den Verlust von Bruthéhlenbdumen auszugleichen, soll an Bdumen im Vorhabenbereich
oder dessen Umfeld ein Nistkasten fur Meisen aufgehangt werden.

Anlage eines Ersatzlebensraumes firr die Mauereidechse (CEF 2)

Fir die Dauer der BaumaBnahmen werden die Tiere in ein tempordres Habitat (siehe
MaBnahmenkonzept Artenschutz, arguplan, Juli 2024, Abbildung 2) verbracht (V2), nach
Abschluss der BaumaBnahme dann in das dauerhafte Habitat.

Sowohl das tempordre als auch das dauerhafte Habitat wird entsprechend des
MaBnahmenkonzeptes Artenschutz (arguplan, Juli 2024) angelegt.

Sowohl das temporére Habitat als auch das endgtiltige Habitat der Mauereidechsen ist mit
einem mageren sandigen Substrat zu versehen und mit einer artenreichen Mischung aus
Krautern und Grasern anzulegen. Es sind jahrlich drei Schnitte der Grinflache durchzufiihren.
Die geringe FlachengréBe des Habitats muss durch eine fir die Mauereidechse optimale
Ausgestaltung und dauerhafte Pflege der Habitate kompensiert werden.

Es ist sicherzustellen, dass die Eidechsenhabitate ausreichend direktes Sonnenlicht (6-8
Sommerstunden im Sommerhalbjahr) erhalten.

Die Anlage der Habitate muss vor Beginn der Umsiedelung fertiggestellt und 6kologisch
wirksam sein.

Aufhangen von Fledermauskasten (CEF 3)

Um die Beanspruchung von einem Einzelquartier der Zwergfledermaus zu kompensieren, wird
vor Beginn der BaumaBnahme ein geeigneter Fledermauskasten (z.B. Typ 1FF der Fa.
Schwegler) in raumlicher Nahe zum Vorhabenbereich aufgehidngt. Die Fledermauskasten
mussen bis spatestens zum Zeitpunkt der Vergrdmung installiert sein. Sie sind dauerhaft zu
unterhalten und bei Bedarf instandzusetzen oder auszutauschen.

Far die MaBnahmen des Artenschutzkonzeptes ist eine dkologische Baubegleitung sowie ein
spateres Monitoring entsprechend der Vorgaben der Unteren Naturschutzbehoérde in der
Artenschutzrechtlichen Entscheidung vom 25.07.2024 erforderlich.

Es ist ein Monitoring nach den Vorgaben der Unteren Naturschutzbehérde in der
Artenschutzrechtlichen Entscheidung vom 25.07.2024 durchzufihren.

Flachen firr besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum
Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher
Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Passiver Schallschutz

Grundrissorientierung

Zum Schutz vor Verkehrslarm muss in Haus C an der Loffenauer StraBe in Wohnungen
mindestens ein Aufenthaltsraum (ber mindestens ein Fenster verfligen, vor dem die
Immissionsgrenzwerte nach § 2 Abs. 1 Nr. 2 der 16. BImSchV (59 dB(A) tags, 49 dB(A) nachts)
eingehalten werden.

Bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen missen mindestens zwei
Aufenthaltsrdume Uber jeweils mindestens ein Fenster verfliigen, vor dem diese
Immissionsgrenzwerte eingehalten werden.
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8.0

8.1

Ausgenommen hiervon sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei AuBenwénde zu einer
lauten Seite oberhalb der genannten Grenzwerte ausgerichtet sind. In diesen Wohnungen sind
alternativ zu der oben genannten Anforderung besondere Fensterkonstruktionen oder andere
bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung vorzusehen. Hiermit missen unter Wahrung einer
ausreichenden Beluftung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die einen Beurteilungspegel
von nicht mehr als 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit bei mindestens einem teilgedffneten
Fenster gewdhrleisten. Diese Anforderung gilt bei Wohnungen mit bis zu zwei
Aufenthaltsrdumen in mindestens einem der Aufenthaltsrdume und bei Wohnungen mit mehr
als zwei Aufenthaltsrdumen entsprechend flr mindestens zwei der Aufenthaltsrdume.

Die Gebaudelarmkarten (getrennt nach Geschoss, jeweils Tag- und Nachtfall) stellen diese
Beurteilungspegel grafisch dar und sind dem Erlauterungsbericht Schalltechnische
Untersuchung Uhlandstr. 16 in Gernsbach, Fichtner Water & Transportation, August 2024, zu
entnehmen (siehe Anlage).

Schallddmmung der AuBenbauteile

An Fassaden, die AuBenlarmpegeln nach DIN 4109-2 - Schallschutz im Hochbau (Ausgabe
Januar 2018, [18]) von Uber 62 dB(A) ausgesetzt sind, missen die AuBenbauteile von
Gebauden mit schutzbedirftigen Rdumen die gemaB DIN 4109-1 (Ausg. Januar 2018) je nach
Raumart und AuBenlarmpegel erforderlichen bewerteten Bau-Schallddmm-MaBe R'wges
aufweisen.

Das notwendige Schallddmm-MaB ist in Abh&ngigkeit von der Raumart und RaumgréBe
im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Die AuBenlarmpegel auf Grundlage der Larmeinwirkungen fir jedes Geschoss fir den Tag- und
Nachtfall sind der Schalltechnischen Untersuchung Uhlandstr. 16 in Gernsbach, Fichtner Water
& Transportation, August 2024, zu entnehmen (siehe Anlage).

Fir Schlafrdume und vergleichbare Rdume ist vom hoheren der beiden dargestellten
AuBenlarmpegel auszugehen, bei sonstigen Aufenthaltsrdumen kénnen die AuBenlarmpegel fir
den Tag verwendet werden.

Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Alle Bepflanzungen sind fachgerecht durchzufiihren, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Im
Falle des Ausfalls bzw. des Abgangs von Baumen, Strduchern oder von sonstigen
Bepflanzungen sind Ersatzpflanzungen mit den fir die Neupflanzung festgesetzten
Pflanzqualitaten vorzunehmen.

Die Artenauswahl fur die Gehdlzpflanzungen (Baume und Straucher) soll die standértlichen
Gegebenheiten und das Spektrum der heutigen potenziellen natirlichen Vegetation (hpnV)
beriicksichtigen. Bei Einzelbaumpflanzungen sind mittel- bis groBkronige Laubbdume
(Qualitat: Hochstamm, StU 18/20, 3 x v.) oder Obstbaume (Qualitat: Hochstamm, StU 12/14, 3
x V) zu pflanzen und zu erhalten. Es ist Pflanzmaterial aus regionaler Herkunft zu verwenden.
Das Anpflanzen von Koniferen ist nicht zulassig.

Private Grundstiicke
Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist je vollendete 200 m2 mindestens ein
standortheimischer Laubbaum zu pflanzen.
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9.0 Flachen zur Herstellung des StraBenkérpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern, die zur Herstellung der 6ffentlichen
Verkehrsflachen erforderlich sind, sowie erforderliche StraBenbeleuchtungen und
StraBenbeschilderungen sind auf den privaten Baugrundstiicken zu dulden.

Gernsbach, den
Julian Christ, Burgermeister

. KinzigtalstraBe 11
| Planschmiede 777es orenpers
Hansert + Partner mbb Tel (0781) 20 55 43 02

Architekten | Stadtplaner info@planschmiede-hansert.net
planschmiede-hansert.net
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Ortliche Bauvorschriften

1.0

1.1

1.2

2.0

Dacher und Dachaufbauten (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Dachform der Hauptgebdude und die jeweils zuldssige Dachneigung sind durch
Planeintrag festgesetzt.

Als Dachform fur bauliche Nebenanlagen sind nur extensiv begrinte Flachdacher zuléssig.
Dachbegriinung
Alle Flachdacher (Dachneigung 0-4°) sind dauerhaft und fachgerecht extensiv zu begriinen.

Davon ausgenommen sind Dachflachenbereiche bis zu 30 % der Dachflache, die fir
erforderliche haustechnische Einrichtungen, Tageslicht-Beleuchtungselemente oder fur
Dachterrassen genutzt werden sowie Dachflachen von untergeordneten Bauteilen wie Erker
und Vordacher etc.

Die Pflege bzw. Unterhaltung der begriinten Dachflachen darf ausschlieBlich mit einem
naturnahen und grundwasserunschéadlichen Dinger erfolgen.

Dachaufbauten

Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen, sind zuldssig und mussen entsprechend
den Vorgaben der Klimaschutzgesetzgebung von Bund und Land ausgefuhrt werden.

Die Anordnung von Aufbauten fiir Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solarthermischen
Nutzung entbindet nicht von der vorgeschriebenen Dachbegrinung und darf deren
Wasserrickhaltefunktion nicht beeintrachtigen.

Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen, sind bei Flachdachern, um das MaRB ihrer
Hohe ab Oberkante Attika von der Gebaudekante abzurticken.

Die Befestigungen der Aufbauten sind so auszufiihren, dass sie nicht zur Reduzierung des
Volumens des Schichtaufbaus der Dachbegriinung fihren.

Photovoltaikmodule sind gemaB dem Stand der Technik reflexionsarm auszufiihren.

Im Zusammenhang mit einer naturvertrdglichen Regenwasserbewirtschaftung sind
Dachflachen und Dachinstallation aus unbeschichteten Materialien Kupfer, Zink, Blei und
Aluminium unzuldssig.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke sind - mit Ausnahme von Zufahrten,
Zugangen, zulassigen Stellpldtzen sowie den zuldssigen Nebenanlagen - als
Vegetationsflachen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Grunflachengestaltung mit Schotter oder anderen anorganischen Materialien ist nicht
zuldssig. Auf die Anforderungen aus § 9 Abs. 1 LBO BW und § 21a NatSchG BW wird
verwiesen.

Befestige Flachen und PKW-Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen Beldgen wie
Fugenpflaster, Rasengittersteinen, Rasenwabensteinen, Schotterrasen, Feinschotter aus
kornabgestuftem Mineralgemisch, versickerungsfahigem Pflaster oder vergleichbaren
Materialien zu befestigen, soweit deren Funktion dadurch nicht unzumutbar beeintréchtigt wird
und eine Gefdhrdung des Grundwassers nicht zu beflirchten ist.
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3.0

Aufschittungen und Abgrabungen, Stitzmauern

Die Geléndeverhéltnisse zwischen ErschlieBungsstraBe und Grundstick sind einander
anzugleichen, ebenso die Gelandeverhaltnisse benachbarter Grundstiicke.
Hoéhenunterschiede sind durch Abbdschungen und/oder Stutzmauern auf dem eigenen
Grundstuick auszugleichen.

Abtragungen und Aufschittungen fir andere Zwecke sind auBerhalb der Baufenster
unzuléssig.

Im WA gilt die Einfriedungssatzung der Stadt Gernsbach:

Als Einfriedung gelten alle baulichen Anlagen sowie lebende Einfriedungen (Hecken), die der
Abgrenzung eines Grundsticks oder Grundsticksteils dienen. Dazu gehdren auch
Sichtschutzzdune und Sichtschutzwénde. Als offene Einfriedungen gelten Einfriedungen, bei
denen einschlieBlich Sockel maximal 30 % der Ansichtsflache verdeckt ist. Mindestens 70 %
der Ansichtsflache muss licht- und luftdurchldssig oder eine lebende Einfriedung sein. Als
geschlossene Einfriedungen gelten solche, die diese Kriterien nicht erfillen (z. B. Mauern oder
dichte Zaune). Bezugspunkt fir die Ermittlung der Hohe von Einfriedungen an Verkehrsflachen
oder offentlichen Grinflachen ist die H6he der an die Einfriedung angrenzenden &ffentlichen
Flache. Sockel bis 30 cm Héhe oder Stiutzmauern bis 1,00 m Héhe werden auf die H6he der
Einfriedung nicht angerechnet. Entlang der sonstigen Grundstiicksgrenzen bemisst sich die
Hohe nach der tatsachlichen Gelédndeoberflache auf dem Baugrundstiick nach Ausflihrung des
Bauvorhabens i. S. des § 5 Abs. 4 LBO. Als Vorgarten gilt der Bereich zwischen der 6ffentlichen
Verkehrsflache und den seitlichen Grundstiicksgrenzen bis zur Flucht des Hauptgebdudes.
Stacheldraht oder sonstige verletzungstrachtigen Materialien sind nicht zuldssig. Lebende
Einfriedungen (Hecken) sind so zu pflanzen und zu unterhalten, dass die Freihaltung der
offentlichen Flache gewahrleistet ist.

Einfriedungen im Vorgartenbereich

Zulassig sind geschlossene Einfriedungen bis 1,00 m Héhe offene Einfriedungen bis 1,50 m
Hoéhe lebende Einfriedungen bis 1,50 m Hohe.

Sonderfall Stutzmauer: Soweit auf geldndebedingt unbedingt erforderlichen Stitzmauern, die
hoéher als 1,00 m sind, aus Griinden der Verkehrssicherheit eine zusatzliche Absturzsicherung
erforderlich ist, ist diese bis maximal 1 m Hohe Uber der Mauerkrone der Stitzmauer und nur
als offene Einfriedung mit oder ohne Hinterpflanzung zuléssig.

Unabhéngig von den zuvor genannten Hohen mussen Sichtdreiecke frei von
sichtbehindernden Einfriedungen bleiben. Dies gilt fir tote und lebende Einfriedungen
gleichermaBen. Deren Hohe darf innerhalb des Sichtdreiecks 0,80 m nicht Gberschreiten.

Die Einhaltung von Sichtdreiecken und sonstigen aus Grinden der Verkehrssicherheit
erforderlichen Freihaltezonen kann Uberdies von der zustdndigen Baurechtsbehdrde aus
Grinden der Verkehrssicherheit verlangt werden (§ 16 (2) i. V. mit § 47 Abs. 1 LBO).

Einfriedungen zwischen Doppel- und Reihenhdusern
Sichtschutzzdune und Terrassentrennwande zwischen Doppelhaushélften sind bis zu einer
Hoéhe von 1,80 m und Tiefe von 3,00 m zulassig.

Stellplatzverpflichtung (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Die Anzahl der auf dem Grundstiick nachzuweisenden notwendigen Stellplatze fir Wohnungen
wird auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit festgesetzt. Werden Wohnungen nach den
Regelungen des mietpreisgebundenen Wohnungsbaus errichtet, kann die Anzahl der
notwendigen Stellplatze auf 1,0 pro Wohneinheit verringert werden. Ergeben sich in der
Summe der notwendigen Stellplatze Bruchteile, so wird die Zahl der Stellplatze aufgerundet.
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4.0 Niederspannungsfreileitungen (§ 74 Abs. 2 Nr. 5 LB)

5.0

Niederspannungsfreileitungen sowie Kommunikationsfreileitungen sind, vorbehaltlich der
Regelung in § 68 (8) Satz 2 und 3 Telekommunikationsgesetz (TKG), nicht zuldssig. Die
Leitungen sind erdverkabelt auszufihren.

Auffangen, Einleiten und Versickern von Niederschlagswasser und Schmelzwasser
(8 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

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 m3 pro 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 MaB der baulichen Nutzung anzurechnen, die
Anlagen sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.

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

Die Versickerung von Niederschlagswasser ohne Bodenpassage (DurchflieBen des
Niederschlagswassers durch eine belebte Bodenschicht) ist nicht zuldssig, auch nicht bei
Ablaufen aus Zisternen.

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

Gernsbach, den
Julian Christ, Burgermeister

. KinzigtalstraBe 11
| Planschmiede 77799 onenverg
Hansert + Partner mbb Tel (0781)20 55 43 02
Architekten | Stadtplaner info@planschmiede-hansert.net

planschmiede-hansert.net
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Hinweise

1.0 Baufeldfreimachung

2.0

3.0

Die Baufeldfreimachung und Rodung darf nur innerhalb der gesetzlich erlaubten Fristen (01.
Oktober bis 28. Februar) durchgeftihrt werden.

Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes/Erdaushub

Auf die Bestimmungen der §§ 1a Abs. 2 des Baugesetzbuchs (BauGB), §§ 10 Nr. 3 und 74
Abs. 3 Nr. 1 der Landesbauordnung (LBO) zur Vermeidung Uberschiissigen Bodenaushubs
sowie insbesondere § 3 Abs. 3 des Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetzes LKreiWiG vom 17.
Dezember 2020 wird hingewiesen: Bei der Ausweisung von Baugebieten sind neben den
Abfallrechtsbehdrden auch die 6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrdger im Rahmen der
Anhérung der Trager Ooffentlicher Belange gehalten, darauf hinzuwirken, dass ein
Erdmassenausgleich durchgefiihrt wird. Dies soll insbesondere durch die Festlegung von
erhdhten StraBen- und Gebaudeniveaus und Verwertung der durch die Bebauung zu
erwartenden anfallenden Aushubmassen vor Ort erfolgen. In besonderem MaBe gilt dies in
Gebieten mit erhdhten Belastungen nach § 12 Absatz 10 der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordung. FlUr nicht verwendbare Aushubmassen sollen entsprechende
Entsorgungsmdglichkeiten eingeplant werden. Bei der Planung und Ausfihrung von
BaumaBnahmen und anderen Veranderungen der Erdoberflache im Planungsgebiet ist deshalb
auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten und jegliche
Bodenbelastung auf das unvermeidbare MaB zu beschranken.

Der Bodenaushub ist, soweit méglich, im Plangebiet zur Geldndegestaltung zu verwenden bzw.
auf den einzelnen Baugrundsticken zu verwerten. Wir bitten um entsprechende Beachtung
und Prufung der Méglichkeiten.

Bodenschutz

MaBnahmen, die den Umgang mit Boden bzw. Bodenmaterial betreffen, sind rechtzeitig zu
planen und ggf. im Rahmen eines Bodenmanagementkonzeptes mit dem Landratsamt
Ortenaukreis abzustimmen. Dies betrifft z.B. Bodenverwertungskonzepte, Schutz des
Oberbodens, Aufschittungen sowie Sicherung und Verbesserung von Bodenfunktionen auf
landwirtschaftlichen Flachen, Beachtung der Ausschlusskriterien in Wasserschutzgebieten (§
12 Bundes-Bodenschutzverordnung).

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden,

um die natlrliche Bodenstruktur vor einer erheblichen und nachhaltigen Veranderung zu
schitzen. Die Befestigung oder Versiegelung von Flachen ist auf das notwendige MaB zu
reduzieren. Bei allen BaumaBnahmen ist entsprechend DIN 18915 humoser Oberboden
(Mutterboden) und Unterboden getrennt auszubauen, vorrangig einer Wiederverwertung
zuzuflhren und bis dahin getrennt zu lagern.

Far Aufschittungen oder Auffillungen ist unbelastetes, inertes Material zu verwenden.

Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen gewahrleisten
(Schitthéhe maximal 2 m, Schutz vor Verndssung).

Die lokalen bodenkundlichen Verhaltnisse sowie Bewertungen der Bodenfunktionen nach § 2
Abs. 2 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) kdnnen unter https://maps.lgrb-bw.de/ in
Form der BK50 abgerufen werden.

Zur Bewertung des Schutzguts Boden sind die Bodenschatzungsdaten nach ALK und ALB
vorzugsweise heranzuziehen. Diese werden beim LGRB vertrieben.

Generell ist bei Planungsvorhaben entsprechend § 2 Abs. 1 Landes-Bodenschutz- und
Altlastengesetz (LBodSchAG) auf den sparsamen und schonenden Umgang mit Boden zu
achten. Generell der Hinweis, dass nach § 2 Abs. 3 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz
(LBodSchAG) bei geplanten Vorhaben, die auf nicht versiegelte, nicht baulich verdnderte oder
unbebaute Flachen von mehr als 0,5 Hektar einwirken werden, ein Bodenschutzkonzept zur
Gewabhrleistung des sparsamen, schonenden und haushélterischen Umgangs mit dem Boden
im Rahmen der weiteren Vorhabensplanung bzw. -durchflihrung zu erstellen ist.
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4.0 Bau- und Kunstdenkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege

5.0

6.0

Sollten bei der Durchfihrung der MaBnahme archéologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, sind gemaB § 20 DSchG Denkmalbehorde(n) oder Gemeinde umgehend zu
benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen,
etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind
bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten,
sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 —
Archéologische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest
mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Immissionsschutz

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

Der jeweilige Standort soll in maximalen Abstand zu schitzenswerten Immissionsorten in der
Nachbarschaft (Schlaf- und Wohnrdume sowie AuBenwohnbereiche wie Terrassen und
Balkone) liegen. Zusatzliche Schallbelastungen - beispielsweise durch Reflexion an den
Wanden und Bdden - 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
Geréte dient der ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren
Geraten“ der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI).

Die von den aufgestellten haustechnischen Anlagen ausgehenden Gerauschemissionen dirfen
am maBgeblichen Immissionsort die folgenden Werte nicht Gberschreiten:

MaBgeblicher Immissionsort Beurteilungspegel
Tags (6:00 — 22:00 Uhr) Nachts (22:00 - 6:00 Uhr)
Allgemeines Wohngebiet (WA) | 55 dB(A) 40dB(A)

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

Erneuerbare Energien

Bei der Errichtung von baulichen Anlagen (Wohn- und Nichtwohngebdude) sind die Vorgaben
des Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEW&armeG), der Energie-Einspar-Verordnung
(EnEV) sowie des Gesetzes zur erneuerbaren Wé&rmeenergie in Baden-Wurttemberg
(EwarmeG), jeweils in der glltigen Fassung, zu beachten.



