Textteil fiir den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: § 2, 9, 10, 12 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel
9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBl. | S. 4147) und
§ 4 Gemeindeordnung fur Baden-Wiirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom
24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
02. Dezember 2020 (GBI. S. 1095) in Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-
Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Mé&rz 2010 (GBI. S. 357), mehrfach geédndert durch
Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313). Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frilhere o&rtliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Paul-Gerhardt-Strale"
Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Zulassig ist ein Mehrfamilienhaus mit einer Tiefgarage und offenen Stellplatzen. MaRgeblich
ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentragers vom 16.08.2022, der gem.
§ 12 (3) BauGB Teil des Bebauungsplans ist (vgl. Anlage der Begriindung).

Fur das Plangebiet sind Immissionswerte entsprechend eines Urbanen Gebiets (MU) gem.
§ 6a BauNVO mafgeblich.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
Siehe Einschrieb im Plan.

a) Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)

Aus wasserdurchlassigen Beldgen hergestellte Stellplatze und Zufahrten sind bei der
Berechnung der Grundfléache nicht anzurechnen (§ 19 (4) 3 BauNVO).

b) Héhe baulicher Anlagen

Die maximale Hohe baulicher Anlagen ist im Bebauungsplan als héchster Gebaudepunkt
(HGP) in m Uber dem unteren Bezugspunkt festgesetzt. Der héchste Gebsudepunkt wird
durch den héchsten Punkt des Dachs (Oberkante Dachhaut bzw. Attika) definiert.
Unterschreitungen sind zuldssig. Davon ausgenommen sind MaRnahmen zum Schutz der
Dachterrassen vor Schalleinwirkungen gemaf 1.9.

Unterer Bezugspunkt fur die Hohe baulicher Anlagen ist die mittlere Héhe des vorhandenen
Geléndes, bezogen auf die Geb&éudeecken.

1.3 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise (b)

Die Bauweise ist entsprechend der Darstellung im Vorhaben- und ErschlieRungsplan
auszufiihren (vgl. Anlage der Begriindung).

1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
a) Die Giberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.
b) Ausnahmen gemaR § 23 (3) Satz 3 BauNVO

Die festgesetzten Baugrenzen kénnen mit untergeordneten Bauteilen, Eingangs- und
Terrassenliberdachungen sowie Vorbauten bis 5 m Breite um bis zu 2 m tberschritten
werden. Der Abstand zur 6ffentlichen Flache muss mindestens 2 m betragen.



1.5 Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

a) Zur Herstellung des Stralenkérpers sind in den an o6ffentliche Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stiutzbauwerke entlang der
Grundstiicksgrenzen auf einer Breite von ca. 25 cm erforderlich und ohne Entschadigung
zu dulden (Hinterbeton von Randsteinen und Rabatten).

b) Aufschittungen und Abgrabungen sind, soweit sie zur Herstellung des StraBenkérpers
erforderlich sind, auf den Baugrundstiicken ohne Entschédigung zu dulden.

1.6 Nebenanlagen, Garagen und iiberdachte Stellpldtze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, §§ 12, 14
und § 23 (5) BauNVO)

a) Tiefgaragen sind allgemein nur innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflachen und auf
den dafirr vorgesehenen Flachen (TGa) zuldssig. Sie kénnen ausnahmsweise auf den nicht
Uiberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden.

b) Offene Stellpldtze sind auch auerhalb der Gberbaubaren Flache zulassig.
c) sonstige Nebenanlagen

Sonstige Nebenanlagen sind, sofern sie als Geb&ude ausgefilhrt werden, gemal
§ 23 (5) BauNVO bis zu einer Gréke von maximal 95 m?® auch auBerhalb der (iberbaubaren
Grundstiicksflache zulassig. Zu 6éffentlichen Verkehrsflachen ist ein Mindestabstand von
1,5 m einzuhalten.

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

a) Die Befestigung von Stellpldtzen und Zufahrten darf nur wasserdurchlassig erfolgen
(Rasensteine, Rasenpflaster oder &hnliches). Wasserundurchlédssiges Pflastermaterial
ohne wasserdurchldssige Abstandsfuge ist unzulassig.

b) Oberboden, der bei den Baumalnahmen anféllt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten
abzuheben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten
und zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe § 202 BauGB).
Notwendige Bodenarbeiten sind schonend und unter sorgféltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufiihren. Als Zwischenlager sind Bodenmieten vorzusehen, die den
Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1 BBodSchG gewahrleisten. Bodenverdichtungen sind
grundsaétzlich zu vermeiden. Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der
Bautatigkeit wirkungsvoll aufzulockern. Die fachlichen Anforderungen an den Bodenabtrag,
die Zwischenlagerung und den Bodenauftrag sind in der DIN 19639 "Bodenschutz bei
Planung und Durchfihrung von Bauvorhaben" und im Heft Bodenschutz 26 "Merkblatt
Bodenauffullungen" der LUBW zusammengefasst.

c) Die nicht Giberbauten und furr ErschlieBung notwendigerweise befestigten Fldchen sind zur
Schaffung eines giinstigen Bestandsklimas zu begriinen und zu bepflanzen.

d) Zur Minimierung baubedingter Bodenverdichtungen sind die verdichteten Bereiche nach
Abschluss der BaumalRnahmen wirkungsvoll zu lockern.

e) Zum Schutz von nachtaktiven Insekten ist die Beleuchtung mit insektenschonenden
Lampen entsprechend dem aktuellen Stand der Technik auszustatten. Es sind Leuchten zu
wahlen, die kein Streulicht erzeugen. Die AuBenbeleuchtung ist auf das unbedingte
erforderliche Mindestmal zu beschranken. Private Dauerbeleuchtungen sind unzuléssig.

f) Mutterboden, der beim Bau anfallt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten abzuheben
und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten und zur
Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden. Notwendige Bodenarbeiten sind
schonend und unter sorgféltiger Trennung von Mutterboden und Unterboden
durchzufiihren.

g) Zum Schutz von Bodenbriitern sollten die Bauarbeiten grundsatzlich auRerhalb der
Schutzfrist im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar begonnen werden.



1.8 Pflanzzwang (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Pflanzzwang - Einzelbdume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten Stellen
sind gebietsheimische, standortgerechte, hochstdmmige Laub- oder Obstbdume zu pflanzen
und dauernd zu unterhalten. Die ortliche Lage im Lageplan ist nicht bindend. Wahrend der
Aufwuchsphase sind eventuelle Ausfélle durch gleichartige Pflanzungen zu ersetzen.
(Artenempfehlung siehe Anhang der Begriindung)

1.9 Vorkehrungen zum Schutz, Vermeidung oder Minderung schédlicher
Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

a) Larmpegelbereiche

Bei der Errichtung von Gebduden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen sind zum
Schutz vor Gewerbe-, Stralen-, Schienenverkehrsldrmeinwirkungen die AuBenbauteile
einschlieBlich Fenster, Tliren und Déacher entsprechend den Anforderungen der DIN 4109
"Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise" vom Januar 2018 auszubilden.

Die Anforderung an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R'wges der
AuRenbauteile von schutzbediirftigen Raumen ergibt sich unter Berilicksichtigung der
unterschiedlichen Raumarten nach folgender Formel:

R'W,ges = La - Kraumart

Mit:

La: MaRgeblicher AuBenlarmpegel gemafl DIN 4109-2:2018, 4.4.5

Kraumart = 25 dB  flir Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien

Kraumart = 30 dB  fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstétten, Unterrichtsraume und Ahnliches

Kraumart = 35 dB  flr Blirordume und ahnliches

Mindestens einzuhalten sind:

R'wges=35dB fiur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien

R'wges=30 dB  fiir Aufenthaltsraume, Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsrdume, Biiroraume und Ahnliches

Es werden entsprechend die Larmpegelbereiche festgesetzt, in welchen folgende
erforderlichen Schalldamm-MaBe (erf. R'wges gemalR DIN 4109) durch die AulRenbauteile
einzuhalten sind:

Larmpegelbereich MaRgeblicher AuBenlarmpegel L.in dB
I bis 55
I 56 bis 60
11l 61 bis 65
v 66 bis 70
\Y; 71 bis 75
VI 76 bis 80

Die Anforderung an die AuBenbauteile ergibt sich aus den festgesetzten
Larmpegelbereichen nach DIN 4109. Ein Nachweis im Baugenehmigungsverfahren nach
DIN 4109 in der jeweils geltenden Fassung ist fir Fassaden ab dem Larmpegelbereich Il
zu erbringen. Die betroffenen Bereiche, fiir die ein Nachweis zu erbringen ist, sind in der
folgenden Abbildung gekennzeichnet.



in dB(A)

e | <= 55

Rz o 55< U <= G0
60< Il <= 65
65 <
70 <
e 75< VMl <= 80
80 < VI

$ Larmpegelbereich

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall geringere
AuBenlarmpegel an den Fassaden vorliegen (z. B. aufgrund einer geeigneten
Gebaudestellung und hieraus entstehender Abschirmung) kénnen die Anforderungen an
die Schallddmmung der AuRenbauteile entsprechend der Vorgaben der DIN 4109 reduziert
werden.



b) Luftungseinrichtungen

Fir die Fassaden die in den in der folgenden Abbildung rot gekennzeichneten Bereichen
liegen (> 50 dB(A) nachts), sind in den fur das Schlafen genutzten Raumen,
schallgeddmmte Luftungselemente vorzusehen, wenn der notwendige Luftaustausch
wahrend der Nachtzeit nicht auf andere Weise (z. B. durch ein weiteres an einer
larmabgewandten Fassade befindliches Fenster) sichergestellt werden kann.

Das Schallddmm-MaB R'wgs des gesamten AuBenbauteils aus Wand/Dach, Fenster,
Loftungselement muss den Anforderungen der DIN 4109 entsprechen. Wird die Luftung
durch besondere Fensterkonstruktionen oder andere bauliche MalRnahmen sichergestellt,
so darf ein Beurteilungspegel von 30dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den
Raumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht Giberschritten werden.
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¢) AuBenwohnbereiche

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind fir die Fassaden in den in der folgenden Abbildung rot
gekennzeichneten Bereichen AuBenwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen) von
Wohnungen nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zuldssig. Vorzugsweise
sind AuBenwohnbereiche auf die larmabgewandte Seite auszurichten.
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