STADT PHILIPPSBURG

BEBAUUNGSPLAN GROSSES GERSTENFELD I,II,III

(NR. 9/10/11)

ALS QUALIFIZIERTER BEBAUUNGSPLAN NACH § 30 ABS. 1 BAUGB

ANDERUNG DER B—PLANE:
— GROSSES GERSTENFELD | (NR. 9) VOM 18.07.67

M = 1 : 1 000 — GROSSES GERSTENFELD Il (NR. 10) VOM 09.09.76
— GROSSES GERSTENFELD Il (NR. 11) VOM 29.07.82

(JEWEILS RECHTSGULTIGKEIT)



FESTSETZUNGEN:

PLANZEICHEN nach der PlanzV90

1. Art der baulichen Nutzung (§ 5 Abs.2 Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 des
Baugesetzbuches — BauGB —, 8§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung —
BauNVO =)

WR Reine Wohngebiete
—T1— (8 3 BauNv0)

Mischgebiet
(§ 6 BauhVvO)

WA Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVO)

Sondergebiet
(§ 11 Abs.2 BauNVO)

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 5 Abs.2 Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 des

Baugesetzbuches — BauGB —, §§ 16 der Baunutzungsverordnung —
BauNVO —)
Nutzungsschablone: Art der Nutzung |Zahl der Vollgeschosse
Grundfldchenzahl |GeschoBfldchenzahl
Bauweise Dachform/—neigung
$ =3 Nutzungsschablonen (Planbereich 5)
II, III Hochstgrenze der zuldssigen Zahl der Voligeschosse (Planbereich 19.1)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs.1 Nr.2 BouGB, §§ 22 und 23
BauNVv0)

=] Baulinie
—_ Baugrenze

4. Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Glitern und
Dienstleistungen des &ffentlichen und privaten Bereichs, Fldchen fir

den Gemeinbedarf, Fléchen fir Sport— und Spielanlagen. (§ 5 Abs.2 Nr.2
und Abs.4, § 9 Abs.1 Nr.5 und Abs.6 BauGB)

n Schule

(@ | Sozialen Zwecken dienende Gebdude ubd Einrichtungen

ﬂ Spielanlagen

5. Flachen fiir den Uberdrtlichen Verkehr und fir die Grtlichen Hauptverkehrsziige
(§ 5 Abs.2 Nr.3 und Abs.6 BauGB)

E' Ruhender Verkehr

6. Verkehrsfldchen (§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

Q.50 Verkehrsfldche
(GesamtmaB Fahrbohn und Gehweg)

Offentlicher Weg —-__a s Ein— und Ausfahrtsverbot

Verkehrsberuhigter Bereich . - Einfahrt/Ausfahrt

100.83 Héhenlage StraBe bei Festsetzungen (§ 9 Abs.2 und 6 BBouG)

A StraBenpunkte



7. Fldchen fiur Versorgungsanlagen
0 Umspannstation O Fldchen fir Abwasserbeseitigung

(89 (1) Nr.14 BaouGB)
@ Gasregelstation

8. Hauptversorgungs— und Hauptabwasserleitungen (§ 5 Abs.2 Nr.4 und
Abs.4, § 9 Abs.1 Nr.13 und Abs.6 BauGB)

* Elektrizitdtsversorgung oberirdisch
i e Elektrizitdtsversorgung unterirdisch

— GAS

GAS— Gasleitung, Mitteldruck DN100 / DN150

—_—— Gasleitung, Hochdruck DN100

Abgrenzung nicht Uberbaubarer Schutzfldche

—_—— Wasserversorgung

9. Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BaouGB)

Erhaltung von Bdumen

private Griinfldche (89 (1) Nr.25b BauGB)

Anpflanzen von Bdumen

Parkanlage (89 (1) Nr.25a BauGB)

offentliche Griinfldche zur Pflege und zur Entwicklung der

Landschaft (§9 (1) Nr.20 BauGB)

D Flachen flir MaBnahmen zum Schutz,

RS Abgrenzung der Fldchen mit Gebot
b d fur Bepflanzung von Bdumen und
aaaa Strduchern und Hecken

(89 (1) Nr.25a BauGB)

15. Sonstige Planzeichen

St Stellplgtze

GSt Gemeinschaftsstellpldtze

Ga Garage

GGa Gemeinschaftsgarage
PAV.V VAV VN Sichtfldchen

Umgrenzung der Flichen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs.1
Nr.10 und Abs.6 BauGB)

| 0§ N Grenze des rdumlichen Geltungsbreichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs.7 BauGB)
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, Z.B. von Baugebieten, oder
Abgrenzung des MaBes der Nutzung innerhalb eines Baugebiets (z.B. § 1 Abs.

4, § 16 Abs.5 BauNVvO)
eeoeoeo— Art der baulichen Nutzung entsprechend § 1—10 BauNVO

—e—e—o—e MaB der baulichen Nutzung entsprechend textlicher Festsetzungen

lllll],l | Bdschung
=2

m Schutz vor Ldrmimmissionen
KENNZEICHNUNGEN :

Ordnungsnummer der Planbereiche

% Bestehende Bebauung
:I Bestehende Grundsticksgrenze

o Aufzuhebende Grundstiicksgrenze

| SRR



PLANGRUNDLAGE:

PLANGRUNDLAGE SIND DIE IN AKTUELLER FASSUNG VOM STAATLICHEN VERMESSUNGSAMT
BRUCHSAL, WILDERICHSTR. 9, TEL. 07251/742082 ZUR VERFUGUNG GESTELLTEN KATAS—
TERPLANE, FLURKARTEN M. 1:1500, NR. 64.72 UND 64.73 HERAUSGEGEBEN VOM LANDES—
VERMESSUNGSAMT BADEN—WURTTEMBERG, ERGANZT UM DEN NOCH NICHT ERFASSTEN
AKTUELLEN BEBAUUNGSBESTAND ENTSPRECHEND DEN VON DER STADT PHILIPPSBURG ZUR
VERFUGUNG GESTELLTEN BAUGENEHMIGUNGSUNTERLAGEN.

HINWEIS:
LANGEN— UND HOHENMASSE IN METER.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN:

— ANGABEN ZUR STADTTECHNIK/LEITUNGSTRASSEN (STROM, GAS, WASSER) WURDEN
AUS DEN BISHERIGEN B—PLANEN UBERNOMMEN UND NACH UNTERLAGEN DER STADT
PHILIPPSBURG/DER VERSORGUNGSTRAGER AKTUALISIERT.

RECHTSGRUNDLAGE:

1.0 BAUGESETZBUCH (BAUGB) IN DER FASSUNG DER BEKANNTMACHUNG VOM 27.08.1997
(BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137) ZULETZT GEANDERT DURCH ART. | DES EAG BAU
VOM 24.06.2004 (BGBL. | S. 1359).

2.0 VERORDNUNG UBER DIE BAULICHE NUTZUNG VON GRUNDSTUCKEN (BauNVO) IN DER
FASSUNG DER BEKANNTMACHUNG VOM 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), ZULETZT GEANDERT
DURCH GESETZ VOM 22.04.1993 (BGBI. | S. 4686).

3.0 GEMEINDEORDNUNG FUR DAS LAND BADEN-WURTTEMBERG (GemO) IN DER FASSUNG
\(/OM 24.07.2())00 (GBI. S. 617), ZULETZT GEANDERT DURCH GESETZ VOM 28.05.2003
GBl. S. 271).

4.0 PLANZEICHENVERORDNUNG 1990 (PlanzV 90) VOM 18.12.1990
(BGBI. | VON 1991 S. 58)

5.0 LANDESBAUORDNUNG FUR BADEN—-WURTTEMBERG (LBO) VOM 08.08.1995 (GBI. S. 617)
ZULETZT GEANDERT DURCH ART. 4 DES GESETZES VOM 14.12.2004 (GBI. S. 895)

IN DER JEWEILS GULTIGEN FASSUNG, SOWIE ALLE ERGANZUNGEN, WEITERFUHRENDEN
VERORDNUNGEN UND ERLASSE.



VERFAHRENSVERMERKE :

1.0 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS DURCH DEN GEMEINDERAT GEMASS § 2(1) BauGB

2.0 ORTSUBLICHE BEKANNTMACHUNG DES AUFSTELLUNGSBESCHLUSSES

3.0 ORTSUBLICHE BEKANNTMACHUNG DER FRUHZEITIGEN BURGERBETEILIGUNG

4.0 FRUHZEITIGE BURGERBETEILIGUNG GEMASS § 3(1) BauGB VOM 16.08.2004
INFORMATIONSVERANSTALTUNG ZUR DARSTELLUNG DER ALLGEMEINEN ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

5.0 FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER TRAGER OFFENTL. BELANGE GEM. § 4(1) BauGB (FRIST BIS ZUM 30.08.2004)

6.0 BILLIGUNGSBESCHLUSS GEMASS § 3(2) BauGB

7.0 ORTSUBLICHE BEKANNTMACHUNG DER OFFENTLICHEN AUSLEGUNG

8.0 OFFENTLICHE AUSLEGUNG DES B—PLANENTWURFES UND DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN ZIJM B—PLAN
MIT TEXT UND BEGRUNDUNG IN DER FASSUNG VOM 21.12.2004 GEMASS § 3(2) BauGB VOM 28.02.2005

9.0 BETEILIGUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE GEMASS § 4(1 UND 2) BouGB (FRIST ZUM 31.03.2005)
10.0 ABWAGUNG UND ERNEUTER BILLIGUNGSBESCHLUSS
11.0 ORTSUBLICHE BEKANNTMACHUNG DER ERNEUTEN OFFENTLICHEN AUSLEGUNG

12.0 ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG DES B—PLANENTWURFES UND DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
ZUM B—PLAN MIT TEXT UND BEGRUNDUNG IN DER FASSUNG VOM 10.05.2005
GEMASS § 3(2) BauGB VOM 10.06.2005

13.0 ERNEUTE BETEILIGUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE GEMASS § 4a(3) BauGB
(FRIST BIS ZUM 30.06.2005)

14.0 SATZUNGSBESCHLUSSE B—PLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN IN DER FASSUNG VOM 19.07.2005
GEMASS § 10(1) BauCGB

15.0 AUSFERTIGUNGSVERMERK:
ES WIRD BESTATIGT, DASS DER INHALT DIESES BEBAUUNGSPLANS MIT SEINEN FESTSETZUNGEN DURCH
ZEICHNUNG, FARBE, SCHRIFT UND TEXT SOWIE DER INHALT DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN ZUM B—PLAN
MIT DEN HIERZU ERGANGENEN BESCHLUSSEN DES GEMEINDERATS UBEREINSTIMMEN UND DASS DIE FUR DIE
RECHTSWIRKSAMKEIT MASSGEBENDEN VERFAHRENSVORSCHRIFTEN EINGEHALTEN WORDEN SIND.

AM
AM
AM
BIS
AM
AM
AM
AM

BIS

AM

AM

BIS

AM

AM

17.02.2004
05.08.2004
05.08.2004
27.08.2004
25.08.2004
29.07.2004
21.12.2004
17.02.2005

31.03.2005
23.02.2005
10.05.2005
02.06.2005
27.06.2005

08.06.2005

19.07.2005



STADT PHILIPPSBURG, DEN 19.07.2005

BURGERMEISTER

16.0 ANZEIGE— /GENEHMIGUNGSVERMERK DER HOHEREN VERWALTUNGSBEHORDE AZ......cccoviiiiiiemiismiisiniininaniisnssiesnesnee) L1017, .
17.0 ORTSUBLICHE BEKANNTMACHUNG UND INKRAFTTRETEN DER SATZUNG GEMASS § 10(3) BauGB AM 28.07.2005

ANDERUNGSVERMERKE :

ZULETZT GEANDERT AM: I | ‘ | | ‘ | i | \

IM AUFTRAG DER STADT PHILIPPSBURG PLANVERFASSER:
PLANSTAND 19.07.2005 arge philippsburg
DIEHM UND DIEHM ASS FLASSAK / TEHRANI
ARCHITEKTURBURO ARCHITEKTEN UND STADTPLANER
IM JUDEN 33 KORNBERGSTRASSE 23
76646 BRUCHSAL 70176 STUTTGART
TEL: 07257-92311 TEL: 0711-6079161

FAX 07257-92313 FAX 0711—-6079166



NUTZUNGSSCHABLONEN DER PLANBEREICHE:
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SD,WD 28-38°

GH 6,40m

SD 30°

GH 4,65m

SD,WD 20-25'

TH 4,5m, FH 8,5m
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TH 6,5m, FH 11,5m
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o/ ED
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GH 4,65m

SD max.18"

GH 6,40m

SD 30°

entspr. Bestand

SD mox.18°

GH 6,40m

SD 30-32°

GH 4,65m

SD,WD 28-32°

WD,FD begriint 18°

entspr. Bestand

GH 7,5m / B,5m bei Staffelgeschossen



WA
0.30

o / D+H

Ml
0.40

o/g

WA

0.40

b2

WA

0.40

GH 6,40m

PD, SD, WD
0-38" einheitlich

entspr. Bestand

SD max.18°

GH 6,4m, Gewerbebouten bis
max. TH angrenzender Gebdude

FD,SD 30°

GH 6,4m, Gewerbebouten bis
max. TH angrenzender Gebdude

GH 6,40m

FD, SD, WD 28-38"
oder 75/25" bei
assymmetrischen Ddchern

Il / Wl s. Planeintrag

FD, flachgeneigtes Dach

GH 7,00m

FD, flochgeneigtes Dach



Stadt Philippsburg
SATZUNGEN

tber a) den Bebauungsplan ,GroRes Gerstenfeld LI1,111*
b) die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,GroRBes Gerstenfeld I,11,111*

Der Gemeinderat der Stadt Philippsburg hat am 19.07.2005

a) aufgrund der §§ 1, 1a, 2 und 8-10 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. | S.
2141)i. d. F. der letzten Anderung,

b) aufgrund von § 74 Abs. 1 bis 7 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) vom
08.08.1995 (GBI. S. 617) i. d. F. der letzten Anderung,

in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg vom 24.07.2000 (GBI. 582, ber.
698), i. d. F. der letzten Anderung,

die Satzung iiber den Bebauungsplan ,,GroRes Gerstenfeld I, Il, 11l sowie die Satzung iiber die Ort-
lichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,GroBes Gerstenfeld |, Il, llI“ beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Fir den raumlichen Geltungsbereich der Satzungen ist die Planfassung vom 19.07.2005 mafigebend.

Bestandteile der Satzungen

1. Der Inhalt der Planung ergibt sich aus dem zeichnerischen und textlichen Teil des Bebauungs-
plans in der Fassung vom 19.07.2005

2. Der Inhalt der &rtlichen Bauvorschriften ergibt sich aus dem zeichnerischen und textlichen Teil
des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.07.2005

Beigefligt ist eine Begriindungen zum Bebauungsplan (§ 9 Abs. 8 BauGB),
sowie die Umsetzungsstudie mit Bebauungsvarianten fiir den Planbereich 13 von 12/2004 mit der
Bilanzierung der Eingriffsminderung von 07/2005.

Als informeller Anhang stehen bei der Stadt Philippsburg zur Verfiigung / Einsicht:
- die stadtebaulichen Planungsstudie fur das Gesamtgebiet um das kleine und groRe Gersten-
feld. (95/96)
- MaRnahmendarstellung / Umsetzungsstudie von 11/96 betreffend die Planbereiche 12, 16, 19
und 20).

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO ergan-
genen ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Inkrafttreten

Diese Satzungen treten mit der 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen planungs- und

bauordnungsrechtlichen Festsetzungen auRer Kraft - dies gilt insbesondere flr die Bebauungspléane
Grofdes Gerstenfeld | (Nr. 9), Il (Nr.10), Ill (Nr.11) und deren Anderungen.

Philippsburg, den 19.07.2005

Jurgen Schmidt
Blrgermeister



Stadt Philippsburg

Textliche Festsetzungen
(aufgrund der §§ 1, 1a, 2 und 8 — 10 des Baugesetzbuches — BauGB)

Ortliche Bauvorschriften
(aufgrund von § 74 Abs. 1 — 7 der Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg — LBO)

19.07.2005

Zum Bebauungsplan
" GrolRes Gerstenfeld [, II, 1"

19.07.05 BBPlan ,groles Gerstenfeld" Textfassung



Inhaltsverzeichnis

[ A - PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 1 Art der baulichen Nutzung ( § 9 (1) BauGB und § 1 BauNVO )
§ 2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise ( § 9 (1) BauGB und § 17, 18, 19 und 22

BauNVO)

§ 3 Nebenanlagen (§ 9 (1) 4 BauGB)
§ 4 Griinordnerische Festsetzungen (§9 (1) 15, 20, 25 BauGB

§ 5 Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor Larm

(§9 (1) 24 BauGB)

| B - ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

§ 6 Gebaudehohen / Dachform (§ 74 (1) 1 LBO)

§ 7 Dacher (§ 74 (1)1 LBO )

§ 8 Garagen, Carports, Stellpliatze und sonstige Nebenanlagen (§ 74 (1) 1,3 LBO)
§ 9 Einfriedungen und Anschliisse (§ 74 (1) 3 LBO)

§ 10 Grundstiicksgestaltung (§ 74 (1) 3 LBO )
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Gewasserschutz

StrassenbaumafRnahmen

10. Lampen

11. Garagen

Anhang : Pflanzeniisten

19.07.05 BBPlan ,grofles Gerstenfeld" Textfassung



I A - PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 1 Art der baulichen Nutzung ( § 9 (1) BauGB und § 1 BauNVO )

Im Bereich des Bebauungsplanes werden gemal
§ 1 Bau NVO v. 23.01.1990 ( BGBI. S. 132 ) festgelegt:

Plan
Bereich

1 SO —~ Sondergebiet

— entsprechend § 11 Abs. (2)
BauNVO

( Schule, sozialen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen )

2—-4 WR — Reines Wohngebiet

6-12, - entsprechend § 3 BauNVO
14 u. 15

5 WA — Allgemeines Wohngebiet

— entsprechend § 4 BauNVO

— ausgeschlossen werden Nutzun-
gen entsprechend § 4 Abs. (3)
BauNVO

16 WA — Allgemeines Wohngebiet

— entsprechend § 4 Abs. (2) 2
BauNVO

— ausgeschlossen werden Nutzun-
gen entsprechend § 4 Abs. (3)
BauNVO

17.1 Mi — Mischgebiet

— entsprechend § 6 BauNVO

— ausgeschlossen werden Nutzun-
gen entsprechend § 6 Abs. (2) 3
bis 8

17.2 Mi —~ Mischgebiet

— entsprechend § 6 BauNVO

— ausgeschlossen werden Nutzun-
gen entsprechend § 6 Abs. (2) 7
und 8

13, WA — Allgemeines Wohngebiet

18, - entsprechend § 4 BauNVO

19.1 — Nutzungen entspr. § 4 Abs. (3)
19.2 und werden nur im Planbereich 19 und
20 20 zugelassen und sind in den
Planbereichen 13 und 18 ausge-
schlossen.

19.07.05 BBPlan ,groRes Gerstenfeld" Textfassung 3



Mit den getroffenen Festsetzungen wird der bisherige
Rechtscharakter der jeweiligen Gebigete erhalten.

Ein Teilbereich des Planbereich 13 wird als flir eine Be-
bauung notwendige Umfeldverbesserungsmalnahme als
offentliche Grunflache festgesetzt.

Die gegeniiber dem bisher geltenden Rechtsstand entfal-
lende Bauflache (GRZ 0,4) steht damit als Ausgleichsfla-
che nach § 19 bis 21 BundesNatSchG fur zuklnftige aus-
gleichbedurftige Maflnahmen der Stadt oder eines priva-
ten Investors zur Verfugung.

(Vergl. " Umsetzungsstudie mit Bebauungsvarianten fir den
Planbereich 13 von 12/04.")

Der Planbereich 17 — ehemals Gewerbegebiet - wird als
Mischgebiet festgesetzt. Im Planbereich 17.1 wird die
Wohnnutzung entsprechend dem Bestand und der Nut-
zung der angrenzenden Planbereiche gestarkt. Sie bildet
gleichzeitig einen Ubergang zum gewerblichen Bestand
im Planbereich 17.2, der erhalten, aber Uber die Festset-
zungen hinaus nicht weiter ausgedehnt werden soll.

§ 2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise ( § 9 (1) BauGB und § 17, 18, 19 und 22

BauNVO)

19.07.05 BBPian ,grofies Gerstenfeld” Textfassung
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211

Das MaB der baulichen Nutzung wird gemal § 17,18
und 19 BauNVO (ber die Grundflachenzahl und die Fest-
setzung der Hohe baulicher Anlagen in Verbindung mit
der Dachform und Dachneigung festgelegt.

(sh. nachfolgende Tabelle)

Weiter gelten die Baulinien und Baugrenzen der Planfas-
sung.

Fir Planbereiche mit i.d.R. ein- und zweigeschossiger
Bebauung werden Héhenmalie in m als Obergrenze fest-
gesetzt (siehe nachfolgende Tabelle).

Die festgesetzten Hohen gelten in allen Planbereichen
auller 5, ab EFH (Erdgeschossfuflbodenhéhe) bis
Schnittpunkt Aufienwandflucht mit OK Dachhaut (TH =
Traufhdhe).

EFH max. liegt dabei maximal 1m Uber Niveau Strallen-
achse.

Im Planbereich 5 gelten die festgesetzten Hoéhen ab Ach-
se der fertigen Strasse bis Schnittpunkt Aulenwandflucht
mit OK Dachhaut (TH = Traufhdhe). Zusatzlich wird in
Planbereich 5 die maximale Firsthohe festgesetzt (FH =
Firsthdhe)

Fir die Planbereiche 2, 4, 6 und 10 mit bislang einge-
schossiger Bebauung wird die maximal zulassige Gebéau-
dehdhe mit 4,65 m um einen Meter hoher festgesetzt als
die zugrunde liegende bisherige Geschossfestsetzung
dies zugelassen hatte.



213

2.2

2.2.1

19.07.05 BBPlan ,grofes Gerstenfeld” Textfassung

Damit wird eine malvolle Aufstockung im Zuge von Da-
chausbauten ermoglicht, wie in den Beispielen des § 6.2
dargestelit.

Es gelten die ortlichen Bauvorschriften entsprechend § 6
und 7.

Fir Planbereiche mit drei bis achtgeschossiger Be-
bauung gelten die Bestandshéhen als Obergrenze. Die-
se durfen bei baulichen Verédnderungen nur soweit Uber
schritten werden, soweit dies fur MalRnahmen des ver-
besserten Warmeschutzes, der Dachbegrinung und fir
Solaranlagen erforderlich ist. Ausnahmen konnen bei
einer umfassenden gestalterischen Sanierung der Ge-
baude, von der auch eine umfeldverbessernde Wirkung
ausgehen mufy, zugelassen werden.

Die Berechnung der GRZ definiert sich nach
§ 19 BauNVO Abs. (1) — (4). Zu den Grundflachen nach
Abs. (4) 1 — 3 zadhlen im SO auch die Flachen von Schul-
héfen und sonstigen befestigten Flachen, im Ml auch
die Flachen von Gewerbe- und Betriebshofen.

Die Uberschreitung der GRZ nach § 19 Abs. (4) 1-3 wird
im WR und WA (bei Wohnnutzung) auf 30 % begrenzt.

Im Planbereich 19 und 20 wird eine Uberschreitung der
GRZ bis auf (0,8) zugelassen, sofern die Oberflachenbe-
festigung der Uber 0,4 hinaus beanspruchten Flachen in
einem durchlassigen Belagsmaterial ausgefihrt wird.

Die zulassige Zahl von Wohnungen ist in den Planberei-
chen 2 bis 7, 9, 10, 13 und 18 auf Grundlage der in der
Planfassung dargestellten bestehenden und projektierten
Grundstuicke auf maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude
begrenzt.

Die Bauweise entspr. § 22 BauNVO

wird entsprechend dem Bestandscharakter auch fiir die
Neubebauung restlicher Bereiche bzw. Anderungen im
Bestand flr den jeweiligen Planbereiches als offene bzw.
geschlossene Bauweise festgesetzt. In den Planberei-
chen 2, 3, 7 und 18 (Festsetzung o / ED) geniefien die
ohne seitlichen Grenzabstand als geschiossene
Bauweise bestehenden Gebaude Bestandsschutz.

Die besondere Bauweise - b1 - gilt fir Hausgruppen (H),
deren Langenentwicklung im Sinne der offenen Bauweise
auf 30m begrenzt wird, die besondere Bauweise — b2 —
gilt als offene Bauweise, deren Langenentwickiung auch
grofler als 50m zugelassen wird.

Mafigeblich sind weiter die in der Planfassung ausgewie-
senen Baugrenzen und Baulinien.



2.2.2 Festsetzungen:

Plan-
bereiche, |Bau GRZ | Gebaudehohe gzearh‘ Dach- Dachform
Ord.nu./ Weise in Metern Volige | N€igUNg
Art der schos
baulichen (TH, FH nur in | ¥
Nutzung Planber. 5)
1/S0O b2 0,8 keine Fest- - - -
sefzung )
2/WR o/ED 0,4 4,65 ) 28-38° | Sattel-, Walm-
dach
3/WR o/ED 0,4 6,40 (n -30° Satteldach
4/WR o/ED 0.4 4,65 M | 20 —-25° | Sattel-, Walm-
dach
5.1 /WA o/ED 4,50/FH 8,50 | Sattel-, Pult-,
5.2/WA |o,b1/ED+H 0,4 6,50/FH 11,50 () | 36 —42° | Walm- und
5.3 /WA o/ED 6,50/FH 11,50 | (N Zeltdach
6 /WR g/H 0,4 4,65 () | Max. 18° | Satteldach
7 /IWR o/ED 0,4 6,40 () 30° Satteldach
8 /IWR o} 0,4 entspr. - | Max. 18° | Satteldach
/H Bestand
9 /WR o/E 0,4 6,40 () | 30 —32° | Satteidach
10 /WR ol/E 0,4 4,65 () | 28-32° | Sattel-, Walm-
dach
11 /WR o/E 0,4 7,50/ {n 18° Walmdach
8,50 bei Staf- oder begriin-
felgeschoss tes Flachdach
12 WR olE 04 entspr. - - Flachdach
Bestand
13 /WA o/D+H 0,3 6,40 (m 0-38°, |Pult-, Sattel-
einheitlich | od. Flachdach
14,15 /WR o/H 0.4 entspr. - | max. 18° | Satteldach
Bestand
16 /WA o/D+H 0,6 4,00 | max.18° | Walmdach
17.1 IMI olg 0,4 6,40 / (n 30° Sattel-, Flach-
Gewerbe dach
bauten max. bis
17.2 Ml olg 0,6 Traufhéhe - keine Fest-
angrenzender Setzung
Wohnbauten
18 /WA o/ED 0,4 6,40 (I |max 38° | Sattel-, Walm-,
oder Flachdach
75°/25°
bei a-
symmetri-
schen
Dachern
19.1 /WA b2 0,4 7,00/10,00 | (D - Flachdach,
(0,8) (siehe Planein- flachgeneigtes
trag — Héhen- Dach
bezug ist EFH
zur Dammstr.)
19.2 /WA b2 0,4 7,00 {m Fiachdach,
(0,8) | (zur Dammstr.) flachgen. Dach
20 /WA b2 0,4 7,00 (m - Fiachdach,
(0,8) (zur Dammstr.) flachgeneigtes

Dach
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o = offene Bauweise
g = geschlossene Bauweise

b1, b2 = besondere (abweichende) Bauweise

E = Einzelhduser

D = Doppelhauser

ED = Einzel und Doppelhauser
H = Hausgruppen

GRZ, Dachneigung und Dachform entsprechen den
Regelungen der bisher geltenden Bebauungsplane.

Fur die Firstrichtung erfolgt kein Planeintrag. Es gelten die
gestalterischen Festsetzungen, § 7.2.

Die Ausweisung der Zahl der Vollgeschosse (z.B. Il) in
der Tabelle nach § 2.2.2 hat keinen Festsetzungscharak-
ter. Die Geschosszahl — multipliziert mit der GRZ - dient
als Bemessungsgrundlage fir die Erhebung offentlicher
Beitrage wie Abwasser- und Klarbeitrag oder Wasserver-
sorgungsbeitrag. Sie ist Ersatz fur die nicht festgesetzte
GRZ (Geschossflachenzahl).

§ 3 Nebenanlagen (§ 9 (1) 4 BauGB)

19.07.05 BBPlan ,grolRes Gerstenfeld” Textfassung

Nebenanlagen (im Sinne § 14 (1 u. 2) BauNVO) sind auf
den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen als Ausnah-
men zulassig, es ist eine formliche Befreiung erforderlich.
(vergl. Teil C (1) — Hinweise)

Besonderen Anforderungen an die Gestaltung konnen
verlangt werden.

Es gelten die drtlichen Bauvorschriften § 8.7.



§ 4 Griinordnerische Festsetzungen (§9 (1) 15, 20, 25 BauGB )

4.1
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Grinordnerischen Festsetzungen beziehen sich sowohl
auf die offentlichen, wie privaten Freiflachen. Sie gelten
allgemein fur alle anzeige- und genehmigungspflichtigen
Vorhaben. Der vor Inkrafttreten dieser Satzung genehmig-
te Bestand wird nicht ruckwirkend erfasst.

(vergl. Begrindung S. 18)

Grunflachen (§9 (1) 15, 20 BauGB):

Als offentliche bzw. private Grinflachen sind die im zeich-
nerischen Teil entsprechend Planeintrag gekennzeichne-
ten Flachen festgesetzt.

Zu den offentlichen Griinflachen gehdéren insbesondere :

die im Planungsgebiet ausgewiesenen Spielplatze,

die bestehende Larmschutzanlage zur L 602 und Zu-

fahrt zur ehemaligen Salm-Kaserne,

Teilbereiche des Planbereich 13.

Die hier als offentliche Grunflache nach § 9, Abs. 1,

Nr. 15 BauGB festgesetzten Randbereiche zu den

Planbereichen 12 und 14 sind darauf angelegt einer-

seits den dort bestehenden Defiziten in Form fast voll-

standiger Versiegelung und dem voélligen Fehlen jeder

Aufenthaltsqualitat entgegenzuwirken — andererseits

eine Qualitat der im Planbereich 13 festgesetzten Bau-

flache Gberhaupt erst zu ermdglichen.

(vergl. " Umsetzungsstudie mit Bebauungsvarianten fiir

den Planbereich 13 von 12/04.")

- der aufzuwertende Parkplatz zwischen den Planberei-
chen 10 und 14,

- der von jeglicher weiterer Versiegelung freizuhaltende
Bereich im Nordwesten des mit hoher Versiegelung
belasteten Planbereichs 16

- die als Ausgleichsflache im Zuge der Bebauung des
Planbereichs 5 im SUden des Planbereichs angelegte
Grinflache.
Die Biotopentwickiungflache ist im Verflechtungsbe-
reich zu Bahnlinie und Waltersee als Mallnahme zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft nach § 9 (1) 20 BauGB festgesetzt. Sie ist,
bzw. wird mit wechselfeuchten Bereichen so angelegt
und mit naturnahen Hecken aus heimischen Laubge-
hélzen so eingefriedet, dass sie nicht begangen und
bespielt werden kann und damit die Moglichkeit be-
steht, dass sich ein Biotop entwickelt.

Die privaten Grunflachen gemafl Darstellung im zeichne-
rischen Teil sind, soweit sie nicht zur ErschlieBung des
Grundstickes freigegeben sind, gartnerisch anzulegen
und dauerhaft zu unterhalten. Bei vorher unbebauten
Grundstlcken ist mit dem Bauantrag oder im Anzeigever-
fahren ein Gestaltungs- und Pflanzplan vorzulegen. Samt-
liche Pflanzungen missen spétestens ein Jahr nach Be-
endigung der Baumalinahme durchgefiihrt sein.



4.2
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Mullstandorte sind unter Berlicksichtigung der Pflanzge-
bote auf den unbebauten Grundsticksflachen zulassig.

In den Planbereichen 16, 17, 19 und 20 sind mindestens
20% der Grundstlcksflache als Griinflache anzulegen
und dauerhaft zu unterhalten.

Bodendecker dirfen einen Grinflachenanteil von 30%
nicht Uberschreiten.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und Hecken

(§9 (1) 25 BauGB) :

Entsprechend den Eintragungen in der Planfassung
(zeichnerischer Teil) sind innerhalb des Plangebiets —
insbesondere betreffend die Planbereiche 5, 13 und 19 —
auf den im Bebauungsplan ausgewiesenen Flachen He-
cken aus heimischen, standortgerechten Arten gemafR
Pflanzliste im Anhang anzupflanzen.

Im offentlichen Bereich sind im zeichnerischen Teil
Pflanzgebote flr hochstdmmige, standortgerechte Laub-
baume aus Arten gem. Pflanzliste im Anhang festgesetzt.

Auf privaten Grundstlicken ist bei anzeige- oder geneh-
migungspflichtigen Bauvorhaben je angefangene 200 gm
Grundstlcksflache mindestens ein hochstammiger,
standortgerechter Baum als hochstdmmiger Obstbaum
oder aus Arten gem. Pflanzliste im Anhang zu pflanzen
und zu erhalten bzw. bei Ausfall zu ersetzen. Vorhandene
B&ume werden ab einem Stammumfang von 20 cm ange-
rechnet.

Eingezeichnete Baumstandorte sind verbindlich, eine
Veranderung ist moglich, wenn dies Leitungstrassen, Ein-
fahrten, Feuerwehrzufahrten oder besondere, qualitativ
begrindbare Gestaltungsziele erfordern.

Dies gilt auch flr die Flachen mit Gebot fir die Pflanzung
von Baumen und Strauchern, soweit die Flachen in der
Summe gleich grof} bleiben.

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Sichtflachen
gemal § 9.2 sind zu beachten.

Fir Pflanzabstand und Pflanzengrofe gilt:

- Hecken : mindestens 2-3 Pflanzen je Ifm Hecke,

- Straucher : mind. 5 Triebe, Grofte 100-150 cm,

- Strassenbaume, Baume im 6ffentlichen Raum : hoch-
stdmmig, mind. 20-25 cm Stammumfang,

- Bdume auf privaten Grundsticken : hochstammig,
mind. 18-20 cm Stammumfang,

- freiwachsende Hecken und Strauchgruppen : Pflanz-
abstand max. 1.0 m.



4.3

4.4

4.5

4.6
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Erhaltungsgebot fur Pflanzungen :

Die bestehende Bepflanzung des Larmschutzwalles und
der Ubrigen als 6ffentliche Grunflachen festgesetzten Be-
reiche ist dauerhaft zu unterhalten bzw. bei Ausfall zu er-
setzen.

Entwicklungsgebot Fassadenbegrinung (§ 9 (1) 25
BauGB) :

Die AuRenwandflachen oder Stitzen von anzeige- oder
genehmigungspflichtigen, oder als Ausnahme zugelasse-
nen Nebenanlagen, Garagen und Uberdachten Stellplat-
zen sind mit Kletterpflanzen, Spalieren o0.a. nach Pflanz-
liste im Anhang dauerhaft einzugriinen.

Ungegliederte Fassadenflachen von mehr als 30 gm Gro-
Re genehmigungspflichtiger Gebdude oder Gebaudeteile,
An- oder Umbauten oder anzeigepflichtigen Umnutzun-
gen, sind mit Kletterpflanzen nach Pflanzliste im Anhang
dauerhaft zu begriinen.

Entwicklungsgebot Dachbegrinung (§ 9 (1) 25 BauGB) :
Die Dachflachen von anzeige- oder genehmigungspflich-
tigen, oder als Ausnahme zugelassenen Nebengebauden
und Nebenanlagen, Carports, Garagen sowie 1-
geschossigen Gebauden, Gebaudeteilen, An- oder Um-
bauten mit Flachdachern oder flachgeneigten Déachern bis
10° sind flachendeckend zu begrinen. Dachterrassen
sind zulassig. (vergl. auch § 7.1)

Die Mindeststarke des Substrataufbaus betragt 10cm
Substrat mit anteilig enthaltenem Oberboden.

Entwicklungsgebot Verkehrsgriin und Begrlinung fur Ge-
meinschaftsanlagen zur Erschlieung und fir den ruhen-
den Verkehr (§ 9 (1) 25 BauGB) :

- Die nicht als Fahrbahn, Entwéasserungseinrichtung,
Stellplatz, Rad- oder FuBRweg in Anspruch genommen-
nen Flachen innerhalb der Verkehrsflachen sind als
Grinflachen dauerhaft anzulegen und zu unterhalten.

- Bei der Neuanlage oder beim Umbau von Stellplat-
zen/Stellplatzanlagen ist je angefangene 4 Stellplatze
ein Baum nach Pflanzliste im Anhang in Pflanzstreifen
oder Baumscheiben mit mind. 9 Quadratmetern offener
Bodenflache zu pflanzen und zu erhalten.

- Flachen fir das Abstellen von 4 und mehr Kraftfahr-
zeugen sind auf drei Seiten mit einer im ausgewach-
senen Zustand mind. 1,20m hohen Hecke gemaR
Pflanzliste im Anhang zu umpflanzen.

- Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahn-
anlagen mussen den Belangen zur Sicherheit des Ei-
senbahnbetriebes entsprechen. Zu den Mindestpflanz-
absténden ist die Bahnrichtlinie 882 zu beachten.
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4.7

4.8

Entwicklungsgebot Bodenméachtigkeit (§ 9 (1)25 BauGB) :
FUr die Bodenmé&chtigkeit gilt bei allen Anpflanzungen,
sofern nicht vorhanden mindestens :

- 60 cm bei Baumpflanzungen

- 40 cm bei Strduchern und Gehdlzpflanzungen

- 30 cm bei Rasenpflanzungen und allg. in Garten.

Kinderspielplatze (§ 9 (1) 25 BauGB) :

im Bereich von Kinderspielanlagen sind mindestens 50%
der Flachen dauerhaft zu begrinen. Die Flache ist mit ei-
ner Heckenpflanzung nach Pflanzliste im Anhang einzu-
fassen. Je 30 gm ist ein Baum nach Pflanzenliste an-
zupflanzen. Die Pflanzung ist dauerhaft zu unterhalten,
Abgéange sind zu ersetzen.

§ 5 Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor Larm

(§9(1)24 BauGB)
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Die bestehende Larmschutzanlage ist innerhalb der ge-
kennzeichneten Flachen zu erhalten bzw. zu ergéanzen.
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[ B - ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

§ 6 Gebdudehdhen / Dachform (§ 74 (1) 1 LBO)
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6.1

6.2

Um den Wunsch nach Ausbau - insbesondere des
Daches - bzw. eine malvolle Aufstockung - insbesondere
der bisher in eingeschossiger Bauweise festgesetzten
Hauser Rechnung zu tragen, wurde auf eine Festsetzung
der Geschosszahl und Geschossflachenzahl (Vollge-
schossproblematik) verzichtet.

Gleichzeitig wurde bei der Festsetzung der Gebaudehohe
entsprechend § 2.1 und Tabelle § 2.2.2 die maximal zu-
lassige Hohe flr die Planbereiche mit eingeschossigem
Bestand um einen Meter gegenlber der zugrunde liegen-
den Hohe der bisherigen Geschossfestsetzung angeho-
ben.

Die gestalterischen Festsetzungen nach § 6 und § 7 ste-
hen in Zusammenhang mit der damit zugelassenen U-
berschreitung der davor geltenden Festsetzungen.

Die bauliche Ausformulierung der Spielrdume wird an-
hand nachfolgender Beispiele dargestellit.

Erlautern an Beispielen:
Dargestellt sind flr

- die jeweiligen Planbereiche typische
Schnittprofile (1: 200, grau),

- Geschossfestsetzung (I) nach den bisher geltendem
Planungsrecht (rot)

- die maximal zulassige Gebaudehodhe nach den
neuen Hohenfestsetzungen entsprechend Tabelle
des § 2.2.2 (orange)

In der Regel ist ein weitgehender Ausbau bisher nicht
nutzbarer Dachrdume mdglich.

Planbereich 2 u. 4, Einzelhaus
Dachneigung 20-25°

A) Vorhandene Hohe ca. 3,00m
B) Geschossfestsetzung n. bisherigem Planungsrecht (1)
B + C) maximal zulassige Gebaudehdhe nach § 2.2.2
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Planbereich 6, Reihenhaus
Dachneigung max. 18°

A) Vorhandene Hohe ca. 3,50m
B) Geschossfestsetzung n. bisherigem Planungsrecht
B + C) maximal zuldssige Gebaudehdhe nach § 2.2.2

Planbereich 6, Reihenhaus
Dachneigung max. 18°

A) Vorhandene Hohe ca. 3,10/4,10m
B) Geschossfestsetzung n. bisherigem Planungsrecht
B + C) maximal zuldssige Gebaudehohe nach § 2.2.2

Planbereich 10, Einzelhaus
Dachneigung 28-32°

A) Vorhandene Hohe ca. 2,80m
B) Geschossfestsetzung n. bisherigem Planungsrecht
B + C) maximal zuldssige Gebaudehdhe nach § 2.2.2

{
1

(-

r
b
y
il
h
¥
[

13



19.07.05 BBPlan ,groRes Gerstenfeld* Textfassung

Planbereich 10, Einzelhaus
Dachneigung 28-32°

A) Vorhandene Héhe ca. 3,65m

B) Geschossfestsetzung n. bisherigem Planungsrecht
B + C) maximal zuldssige Gebaudehdhe nach § 2.2.2

A=B
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6.3
Dachneigung und Dachform sind fiir die einzelnen
Planbereiche in § 2 in Zusammenhang mit dem Maf der
baulichen Nutzung geregelt und in Ubereinstimmung mit
der Nachbarbebauung beizubehalten.
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Beispiel: Einzelhausbebauung
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Bei Gebauden mit Satteldach und einer Dachneigung von
max. 18° kann auch eine einseitige Aufstockung des Da-
ches zugelassen werden.

R

e N

A A Y

Beispiel Reihenhausbebauung, bislang eingeschossig
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§ 7 Dacher (§ 74 (1) 1 LBO))

71

7.2

7.3

7.4

18.07.05 BBPlan ,groRes Gerstenfeld” Textfassung

Fir die Dachdeckung geneigter Dacher sind
zugelassen:

- Pfannen aus Ziegel oder Beton, vorzugsweise in den
Farben Rot bis Rotbraun

- Dachbegriinungen sind zulassig.

- Fur den Einbau von Sonnenkollektoren sind
auch andere, nicht reflektierende Materialien
zugelassen.

- Kupfer ist als Dacheindeckung oder zur Wasserablei-
tung nicht zugelassen.

- Flachdacher 1-geschossiger Gebaudeteile und Gara-
gen muissen bei anzeige- oder genehmigungspflichti-
gen, oder als Ausnahme zugelassenen Bauvorhaben
oder baulichen Veranderungen grundsatzlich als be-
grunte Dacher oder Dachterrassen angelegt werden.

Ausnahmen gelten gegebenenfalls flir den vor Inkrafttreten
der Satzung genehmigten Bestand.

Die Firstrichtung liegt bei geneigten Dachern grundsatz-
lich parallel zur jeweils langeren Seite des Baufensters, fur
den Planbereich 5 und 18 jeweils parallel zur langeren Sei-
te des Baukorpers.

Ausnahmen gelten gegebenenfalls flir den vor Inkrafttreten
der Satzung genehmigten Bestand.

Dachneigung und Dachform sind fiir die einzelnen
Planbereiche in § 2 in Zusammenhang mit dem Maf} der
baulichen Nutzung geregelt und in Ubereinstimmung mit
der Nachbarbebauung beizubehalten.

Zusammengebaute Garagen auf benachbarten
Grundstiicken mussen die gleiche Dachneigung aufwei-
sen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind zulassig.
Sie dirfen jedoch nicht mehr als die Halfte des Daches —
gemessen an der Firstlange — in Anspruch nehmen.

Der Abstand zu Traufe, First und Graten und Dachauf-
bauten untereinander betragt mind. 1m, zum Ortgang 2m.

Die maximale Hoéhe stehender Dachaufbauten betragt
2m, die maximale Lange von Dacheinschnitten 3m.

Auf derselben Dachflache durfen nur Dachaufbauen vom
gleichen Typ errichtet werden, je Dachflache ist nur ein
Dacheinschnitt zulassig.

Dacheinschnitte und Dachaufbauten auf derselben Dach-
fladche sind nicht zulassig.
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§ 8 Garagen, Carports, Stellplatze und sonst.Nebenanlagen (§74 (1)1, 3 LBO)

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7
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Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur
auf den Uberbaubaren Grundstlcksflachen oder den
hierfur festgesetzten Flachen zulassig.

Im Planbereich 5 sind Garagen und (berdachte Stell-
platze auch im Bereich zwischen Strassenbegrenzungsli-
nie und Baugrenze (Vorgarten) sowie in den seitlichen
Abstandsflachen bis zur hinteren Baugrenze zulassig.

Die Unterbringung von Garagen im Hauptgebaude ist
grundsatzlich erlaubt. Die Zufahrt ins Gebaude darf nicht
tiefer als 0.50 m unter Niveau Strallenachse erfolgen.

Die maximale Hohe von Garagen / Carports / Nebenge-
bauden betragt 2.60 bis OK Attika bzw. Schnittpunkt Au-
Renwandflucht mit OK Dachkante (2.75 bei Dachbegru-
nung). Hohenbezugspunkt ist Niveau Straflenachse. Die
Dachform ist freigestellt, es gilt jedoch § 7.1 und § 7.3.

Garagen/ Carports kénnen im Einzelfall auf3erhalb der
Gberbaubaren Grundstiicksflachen ausnahmsweise zuge-
lassen werden. Es ist eine formliche Befreiung erforder-
lich. (vergl. Teil C (1) — Hinweise)

Besonderen Anforderungen an die baukodrperliche / ge-
stalterische Einbindung kénnen jedoch verlangt werden.

Stellplatze sind, soweit nicht ausgewiesen nur innerhalb
der durch Baugrenzen festgelegten tberbaubaren Grund-
stlicksflache sowie im Bereich zwischen Strassenbegren-
zungslinie und Baugrenze (Vorgarten) sowie in den seitli-
chen Abstandsflachen bis zur hinteren Baugrenze zulas-
sig.

Die Belage von Stellplatzen und Carports missen was-
serdurchlassig hergestellt werden, so dass mindestens
50% des Oberflachenwassers versickern kann. (z.B.
Sand-Splitt-Decke, Rasengittersteine, Schotterrasen, 2
cm Fugenpflaster 0.a.).

Sonstige Nebenanlagen im Sinne § 14 (1 u. 2) BauNVO
sind nach § 3 der textlichen Festsetzungen als Ausnahmen
zulassig. Es ist eine férmliche Befreiung erforderlich. (vergl.
Teil C (1) — Hinweise)

Besonderen Anforderungen an die Gestaltung kdnnen
verlangt werden. Die Nebenanlagen dirfen eine Grund-
flache von 8 gm und eine Hohe von 2,50m nicht Uber-
schreiten.

Einrichtungen und Beleuchtungsanlagen, die zu einer 6f-
fentlichen Verkehrsflache gehdren, sind zulassig.

18



§ 9 Einfriedungen und Anschlisse an 6ffentliche Freiflachen (§ 74 (1) 3 LBO)

9.1

9.2

Einfriedungen sind zuldssig als Holzzaun, schmiedeei-

sernes Gitter, standortgerechte Heckenbepflanzung

- im Vorgartenbereich bis maximal 1m Hoéhe

- in allen Obrigen Bereichen bis maximal 1,25m; stand-
ortgerechte Heckenbepflanzungen bis 1.80 Hbéhe.

Massive Sockel sind in Kombination bis 0,30 Héhe zulas-
sig.

Hohenbezugspunkt ist Niveau Fahrbahnrand der offentli-
chen Verkehrsflache bzw. festgelegtes Gelande im seitli-
chen und rickwartigen Bereich.

Abweichende bestehende Einfriedungen in den Planbe-
reichen 1-4 und 6-18 genielben Bestandsschutz.

freizuhaltende Sichtflachen sind gemal den Festset-
zungen in der Planfassung an Strassenkreuzungen und
Einmindungen bindend. Einbauten oder Einfriedungen
innerhalb der Sichtflachen sind maximal bis zu einer Hohe
von 0,80m zul3ssig.

§ 10 Grundstiicksgestaltung ( § 74 (1) 3 LBO)
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Auffiillungen und Abgrabungen auf dem Grundstiick
sind so durchzufiihren, dass die gegebenen Gelandever-
haltnisse sowenig wie moglich beeintrachtigt werden. Die
Gelandeverhaltnisse der Nachbargrundstiicke sind hierbei
zu bertcksichtigen.

Bodenversiegelungen sind auf das unvermeidbare Maf}
zu beschranken. Nicht (Uberbaute Grundsticksflachen
durfen daher nur befestigt werden, soweit dies fir Zugan-
ge, Zufahrten und Stellplatze erforderlich ist.

Soweit es die Erfordernisse der Nutzung erlauben sind
nur wasserdurchlassige Beldge zuldssig, so dass min-
destens 50% des Oberflachenwassers versickern kann.
(z.B. Sand-Splitt-Decke, Rasengittersteine, Schotterra-
sen, 2 cm Fugenpflaster 0.3.)
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§ 11 Werbeanlagen (§ 74 (1) 2LBO))

Werbeanlagen sind im Bereich des allgemeinen Wohnge-
bietes (WA) und im Mischgebiet (Ml) an der Statte der
Leistung bis zu einer Gesamthéhe von 0,8m zuldssig.
Werbeanlagen durfen indirekt an Gebauden bis zu einer
max. Hohe von 4,0m Uber der Erdgeschol(fulRbodenhdhe
angebracht werden.

Die Hohe freistehender Werbeanlagen ist ab Niveau
Strallenachse auf 2,50m, die Breite auf 3,00m, begrenzt.

im Planbereich 19.1, 19.2 und 20 sind in einem Streifen
von 10m ab der Grundsticksgrenze zur Dammstrasse je
eine freistehende Werbeanlagen bis zu einer Héhe von
7,50m zulassig.

Die notwendigen Sichtbeziehungen missen gewahrt blei-
ben.

Werbanlagen mit optisch beweglicher Lichtwerbung
(Blinklicht, Lauflicht, etc.) sind nicht zul&ssig.

Im reinen Wohngebiet (WR) sind keine Werbeanlagen zu-
lassig.

§ 12 AuBRenantennen und Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) 4, 5LBO)

19.07.05 BBPlan ,grokes Gerstenfeld” Textfassung

Es ist nur eine AulRenantenne je Gebaude zulassig.

Niederspannungsfreileitungen sind nicht zulassig.
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C - HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

2.1

2.2

2.3
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Ausnahmen und Befreiungen ( § 31 (1) BauGB )

Die Baurechtsbehorde kann im Einvernehmen mit der Gemein-
de gemall § 31 Abs.1 BauGB in begriindeten Fallen Ausnah-
men von den Festsetzungen des Bebauungsplanes zulassen.
An die Gestattung von Ausnahmen kdnnen Bedingungen ge-
knlpft werden. :

Bei Abweichung von der Steliung von Garagen und Carports
entsprechend & 8.4 und Nebenanlagen entsprechend § 3 und
8.7 ist eine formliche Befreiung notwendig.

Bodenschutz

Mutterboden :

Bei allen Bauvorhaben sind Mutterboden (Oberboden) und Un-
terboden getrennt auszubauen, vorrangig einer Wiederverwer-
tung zuzuflihren und getrennt zu lagern. Mutterboden darf nicht
mit Unterboden gemischt oder verdeckt werden.

( § 4 BodSchG, § 202 BauGB)

Lagerung von Erdaushub :

Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Boden-
funktion nach § 1 BodSchG gewahrleisten (Schiitthdhe maximal
2,0m, Schutz vor Vernassung). Es sind ordnungsgemaf betrie-
bene und zugelassene Zwischenlager fir Erdaushub, méglichst
im Plangebiet, zu benutzen.

Bodenverdichtung :

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bo-
denverdichtungen zu vermeiden, und die natirliche Boden-
struktur vor erheblichen und nachteiligen Veranderungen zu
schitzen.

Die im zeichnerischen Teil als Griinflachen mit der Zweckbe-
stimmung Offentliche Griinflachen festgelegten Bereiche diirfen
nicht zur Lagerung von Baumaterialien, Bauabféllen und Be-
triebsstoffen verwendet werden. Das Befahren mit Baumaschi-
nen ist nicht gestattet.

Bodenverunreinigung

Falls im Zuge der weiteren Planungen bzw. bei Bauarbeiten
Hinweise oder konkrete Anhaltspunkte auf Bodenverunreini-
gung (ungewdhnliche Farbungen und/oder Geruchsemissionen,
z.B. Mineraldle Teer 0.8.) oder verunreinigtes Grund- oder Nie-
derschlagswasser entdeckt oder sonstige Auffalligkeiten fest-
gestellt werden, so ist unverzlglich das Landratsamt Karisruhe
— Amt fur Umwelt- und Arbeitsschutz - zu informieren (tel.:
0721/936 67 20). Weitere Mallnahmen (mdgliche Erkundung,
Sanierung oder Uberwachung nach § 9 (2) und § 10 BodSchG)
sollten im Vorfeld mit dem Landratsamt — Amt fir Umwelt und
Arbeitsschutz — abgestimmt werden.
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6.1

6.2

6.3
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Altlasten und Schadensfilie

Im Bereich des Bebauungsplans befindet sich der Alistandort BP
Tankstelle Dammstrasse 1. Das Flurstiick Nr. 2580 wurde als so
genannter B — Fall (Belassen zur Wiedervorlage) eingestuft. Dies
bedeutet, dass bei derzeitiger Nutzung kein Handlungshedarf
besteht, solange keine Tiefbaumalnahmen stattfinden.

Werden im Planungsgebiet Umbau-, Erweiterungs- und / oder
Rickbaumallnahmen im Bereich des o.g. Flursticks oder z.B. in
anderen gewerblichen Arealen, umweltrelevanten Betrieben wie
Tankstellen etc. notwendig, ist das Umweltamt schriftlich zu

beteiligen. Falls im Zuge der weiteren Planungen, bzw. bei Bau-
arbeiten Hinweise oder konkrete Anhaltspunkte auf Bodenverun-
reinigungen (ungewohnliche Farbungen und/oder Geruchsemis-
sionen, z.B. Mineraldle, Teer a.8.) oder verunreinigtes Grund-
oder Niederschlagswasser entdeckt oder sonstige Auffalligkeiten
festgestellt werden, so ist unverziiglich das Landratsamt Karlsru-
he — Amt flir Umwelt- und Arbeitsschutz — zu informieren. (tel.:
0721 /936 67 20)

Funde und Fundplatze

Bei der Durchfiihrung der Bauarbeiten besteht die Maglichkeit,
dass bisher unbekannte Funde oder Fundplatze entdeckt wer-
den. Diese sind gemaf § 20 DSchG unverziglich dem Landes-
denkmalamt zu melden. Der Fund und die Fundstelle sind bis
zu 4 Werktage nach der Meldung in unverandertem Zustand zu
erhalten, sofern nicht das Landesdenkmalamt einer Verklirzung
dieser Frist zustimmt.

Auf die Strafbestimmungen des § 33 DSchG wird verwiesen.

Niederschlagswasser, Entwasserung

Im Zusammenhang mit der Rickhaltung von Niederschlags-
wasser wird auf das Merkblatt ,Versickerung von Nieder-
schlagswasser Uber die belebte Bodenzone* des Landratsamt
Karlsruhe hingewiesen.

Soweit dem keine technischen Griinde, wie z.B. hoher Grund-
wasserstand, entgegenstehen ist das auf Dachflachen, PKW —
Abstell- und Ausstellungsplatzen, sowie untergeordneten We-
gen von genehmigungspflichtigen Bauvorhaben anfallende (-
berschissige Niederschlagswasser breitflachig oder Gber be-
grinte Mulden auf mindestens 30 cm machtigen, bewachsenen
Boden gemall ATV A 138 zur Versickerung zu bringen. Die
Muldentiefe darf max. 50 cm betragen.

Der Oberboden muss folgende Eigenschaften aufweisen :

- pH-Wert 6-8 / 2-10% Humus / 2-20% Tongehalt / steinfrei.

Niederschlagswasser von eventuell belasteten Verkehrs- und
Hofflachen ist dem Schmutzwasserkanal zuzufihren.
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7.1

7.2

10.

11.
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Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stof-
fen

Bei der Errichtung und dem Betrieb von Anlagen zum Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen sind die Vorschriften des Bun-
des (§§ 19g — | WHG) und des Landes Baden — Wiirttemberg (§
25 WG u. VAWS) in der jeweils glltigen Fassung zu beachten.
Bei derartigen Anlagen ist die Zustimmung der unteren Wasser-
behérde einzuholen.

Sofern als Brennstoff Heizdl verwendet werden soli, ist bei der
Aufstellung oder Einbau und beim Betrieb von Anlagen zur Lage-
rung und zum Beflllen von Heizdl die Vorschriften des Bundes
(§8 19g — | WHG) und des Landes Baden — Wiirttemberg (§ 25
WG u. VAwWS) in der jewells gliltigen Fassung zu beachten. Bei
derartigen Anlagen ist die Zustimmung der unteren Wasserbe-
hérde einzuholen.

Wasser, das durch den gewerblichen oder sonstigen Gebrauch
verunreinigt oder sonst in seinen Eigenschaften verandert ist,
muss Uber offentliche Schmutz ~ oder Mischwasserkanalisation
der offentlichen Abwasseranlage, ggf. (ber eine Abwasservorbe-
handlungsanlage (ABA), zugefihrt werden. Bei derartigen ABA
ist die Zustimmung der unteren Wasserbehotrde im Rahmen von
Genehmigungsverfahren (z.B. nach Baurecht, Wasserrecht und
BimSch@G) einzuholen.

Gewisserschutz

Das Baugebiet liegt gemal der internationalen Kommission zum
Schutz des Rheins in einem hochwassergefahrdeten Gebiet.

Strassenbaumafinahmen

Im Planbereich liegen Telekommunikationsanlagen der deut-
schen Telekom AG, Leitungen der Elekirizitatsversorgung,
Gasleitungen und Leitungen der Wasserversorgung.

Bei der Ausfiihrung von Strallenbaumalnahmen, einschliefltlich
Anpflanzungen, ist darauf zu achten, dass Beschadigungen
hieran vermieden werden. Es ist deshalb erforderlich, dass sich
die Bauausfiihrenden vorher von den Versorgungstragern in die
genaue Lage der Anlagen einweisen lassen.

Haupttrassen der Versorgung sind der Planfassung zu entneh-
men. Fir die Vollstandigkeit der Eintrage kann keine Gewahr
Ubernommen werden.

Lampen

Die Verwendung von Quecksilberdampf-Hochdrucklampen soll-
te bei Neuanlagen und Erneuerung des Bestands ausgeschlos-
sen werden. Empfohlen werden Natriumdampf-
Niederdrucklampen (oder vergleichbare Leuchten hinsichtlich
einer geringeren Attraktivitat flir insekten usw.).

Garagen

Alle Garagen sollen mindestens 5,0m von den o&ffentlichen Ver-
kehrsflachen (Hinterkante Gehweg) angeordnet werden, so daf
ein Fahrzeug vor der Garage auf dem eigenen Grundstiick ab-
gestellt werden kann (anrechenbarer Stellpiatz).

23



ANHANG : Pflanzenlisten

Badume (Strassenbdume) :

Feldahorn ,Elsrijk*
Scharlach — Rosskastanie
Vogelbeerbaum
Winterlinde

Acer capestre ,Elsrijk"
Aesculus x carnea ,Briotii“
Sorbus aucuparia

Tilla cordata

Baume (zur Einzelstellung oder kleine Gruppen bis 3 Stk.) :

Feldahorn

Spitzahorn

Gemeine Esche
Vogelkirsche

Trauben — Eiche

Stiel — Eiche
Vogelbeerbaum {Eberesche)
Elsbeere

Winterlinde

Weilldorn, pflaumenbiéattrig

Acer campestre

Acer — platanoides

Fraxinus excelsior

Prunus avium

Quercus petraea

Quercus robur

Sorbus aucuparia

Sorbus torminalis

Tilla cordata

Crataegus x prunifolia splendens

Straucher (fur naturnahe Hecken) :
(die Pflanzliste der Str&ucher ist beispielhaft, andere heimische, standortgerechte Strau-

cher kénnen gewahit werden)
Hainbuche

Waldhasel

Roter Hartriegel

Gem. Liguster

Schw. Heckenkirsche
Salweide

Holunder

Gem. Schneeball

Carpinus betulus
Corylus avellana
Cornus sanguinea
Ligustrum vulgare
Prunus padus
Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnus opulus

Straucher (in Gruppen bis 8 Stiick) :

(die Pflanzliste der Straucher ist beispielhaft, andere Stréucher kdnnen gewahlt werden)

Kupfer - Felsenbirne
Geflllter Sternstrauch
Forsythie
Perlmuttstrauch
Bauernjasmin

Blut - Johannisbeere
Kletterrose

Pracht Spiere

Flieder

Gem. Schneeball
Hoher Glockenstrauch

Rank- und Kletterpflanzen :

Amelanchier lamarckii

Deutzia scabra ,Plena”
Forsythia intermedia in S.
Kolkwitzia amabilis
Philadelphus coronaus

Ribes sanguineum ,Atrorubens”
Rosa ,Sypmpathie”

Spirea x vanhouttei

Syringa vulgaris ,Mme. Lemoine"
Viburnus opulus

Weigela florida

(die Pflanzliste ist beispielhaft, andere dauerhaft grolwachsende Kietterpflanzen kénnen

gewahlt werden)

Rote Klettertrompete
Alpen waldrebe
Bergrebe

Efeu

Kletter — Hortensie
Jeldngerjelieber
Immergr. Geif3schlinge
Gold — Geillschlinge
Wilder Wein

Wilder Wein

Schling — Knéterich
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Campsis radicans

Clematis alpina

Clematis montana ,Rubens”
Hedera helix

Hydrangea patiolaris
Lonicera caprifolium
Lonicera henryi

Lonicera tellmanniana
Parthenocissus quinquefolia
Parthenocissus tricuspidata
Polygonum aubertii
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