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Stadtbauamt/Abteilung Stadtplanung
I160/6215.41-5/Kw

-nélanERT!G U N@
Schriftliche Festsetzungen
zum Bebauungsplan "Holzbrunnenicker*

der GroBBen Kreisstadt Gaggenau, Stadtteil Freiolsheim
(Stand 16. Februar 2011)

Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 BauGB und BauNVO)

1 Art und Maf} der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Die Art der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil (s. Eintrag in
der Nutzungsschablone).

1.2 § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVvO
Im "Allgemeinen Wohngebiet" (WA) sind Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérende Handwerksbetriebe gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO unzul3ssig.

1.3  §4Abs.3Nr.2-5BauNVO
Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen fir sonstige nich

triebe, Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tan
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 und Abs. 9 BauNVO unzulissig.

1.4  Das Maf der baulichen Nutzung wird entsprechend dem Planeinschrieb durch die
Grundflachenzahl, die maximale Traufhéhe und erginzend durch die Zahl der Voll-
geschosse festgesetzt. Beziiglich der Zahl der Vollgeschosse wird zusdtzlich auf
Punkt 1.8 verwiesen.

1.5 § 19 Abs. 4 S. 1 und 3 BauNVvO
Eine Uberschreitung der im Bebauungsplan eingetragenen Grundflichenzahl durch
diein § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO genannten Anlagen ist um 25 vom Hundert zulissig.

1.6 Die maximal zuldssige Traufhéhe der Wohngebdude betrigt 4,30 m. Als Traufhshe
ist der Schnittpunkt AuRenseite AuRenwand mit der Oberseite Dachhaut bezogen
auf die FuBbodenoberkante des Rohfubodens des Erdgeschosses zu verstehen. Er-
ganzend wird das unter dem - wie hier definierten - Erdgeschoss liegende Geschoss
(Kellergeschoss) auf 2,80 m begrenzt. Die Definition der Hohenlage der baulichen
Anlagen ist zu beachten (siehe Punkt 2 und Regelschnitte).

1.7 Die maximal zuldssige Traufhdhe der Nebenanlagen, Carports und Garagen betrigt
3,00 m. Die Traufhohe der Garagen bezieht sich auf die FuRbodenoberkante des
RohfuBbodens. Ergénzend wird auf die Festsetzung zur Héhenlage der baulichen An-
lagen verwiesen (siehe Punkt 2.3 und Regelschnitte).
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1.8

2.1

2.2

2.3

4.1

4.2

Ausnahmsweise ist die Bildung eines weiteren Vollgeschosses entweder im Dach-
raum oder im Kellergeschoss zuldssig, wenn die Festsetzungen zur Traufhohe (siehe
Punkt 1.5 und zeichnerische Festsetzungen), zur Hohenlage baulicher Anlagen (siehe
Punkt 2), und zur Dachneigung (§ 7 Ziffer 1 in den értlichen Bau- und Gestaltungs-
vorschriften) eingehalten werden (siehe auch Regelschnitte).

Hoéhenlage der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die HGhenlage der oberhalb der ErschlieBungsstralRe liegenden Wohngebiude, ge-
messen an der Oberkante ihres ErdgeschossrohfuRbodens, hat dem natiirlichen vor-
gefundenen Geldnde zu entsprechen. Hierbei ist der Schnittpunkt des Geldndes an
der Mitte der bergseitig befindlichen AuBenseite des Gebdudes maRgeblich. Von
dieser Hohe darf um max. 0,40 m nach oben oder nach unten abgewichen werden
(siehe auch Regelquerschnitte).

Die Héhenlage der unterhalb der ErschiieBungsstraRe befindlichen Wohngebiude,
gemessen an der Oberkante ihres Erdgeschossrohfufbodens und bezogen auf die
AuRenseite der Gebdudemitte, hat sich an der Oberkante der StraRenachse zu rich-
ten. Von dieser Hoéhe darf um max. 0,40 m nach oben oder nach unten abgewichen
werden (siehe auch Regelquerschnitte).

Die Hohenlage der Garagen, gemessen an der Oberkante des RohfuRbodens und be-
zogen auf die AuRenseite der Garagenmitte, bezieht sich auf die Oberkante der
Strallenachse. Von dieser Hohe darf um max. 0,40 m nach oben oder nach unten ab-
gewichen werden (siehe auch Regelquerschnitte).

Zahl der Wohneinheiten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der Wohneinheiten wird auf 2 pro freistehendes Wohngebiude bzw. 1 je
Doppelhaushalfte begrenzt.

Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Es wird eine ,offene Bauweise" mit Baugrenzen festgesetzt. Die Gebaude sind ent-
sprechend den Eintréagen im zeichnerischen Teil als Einzel- oder Doppelhduser zu er-
richten. Ausnahmsweise kann statt zweier Doppelhaushélften auch ein Einzelhaus
errichtet werden.

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Firstrichtungen sind zwingend einzuhalten.
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6.1

6.2

9.1

9.2

Nicht iiberbaubare Grundsticksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 23 BauNVO Abs. 5 S. 2 BauNVO)

Ausnahmsweise sind-auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen an das
Hauptgebdude angebaute Grundstiicksteile wie Terrassen u.a. zuldssig, soweit sie in
Summe eine Grundflache von 12,00 m2 nicht Gberschreiten.

Flachen fiir Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen i.5.d. § 14 BauNVO sind grundsdtzlich nur innerhalb der liberbauba-
ren Grundstucksflache zuldssig. Ausnahmsweise kdnnen untergeordnete Nebenan-
lagen wie Geratehiitten, Gartenhduschen, Schuppen u.a. auch auferhalb der (iber-
baubaren Grundstiicksflache errichtet werden, soweit diese in Summe eine Grund-
flache von maximal 9,00 m? und ein Volumen von maximal 20,00 m? nicht Gber-
schreiten. Die Einhaltung der Grundflachenzahl ist hierbei zu beachten. Von der Ge-
samtsumme unberlcksichtigt bleibt die Grundflache der Zisterne.

Nebenanlagen, mit Ausnahme von Flachen fiir Millbehalter, sind in den Vorgarten-

bereichen (Zone zwischen ErschlieBungsstrale und Wohnhaus) ausgeschlossen.

Flachen fir Stellplatze, Carports und Garagen mit ihren Einfahrtsbereichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Stellplatze, Carports (iiberdachte Stellplatze ohne Seitenwinde) und Garagen sind
nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfldche oder in den daflr festgesetzten
Flachen zuldssig.

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Flachen, welche aulRerhalb festgelegter Baufenster liegen, nicht fiir eine Nebenanla-
ge und/oder Terrassen u.d. genutzt werden, oder nicht der Zuwegung bzw. Zufahrt
dienen, sind von der Bebauung freizuhalten und gartnerisch zu nutzen.

Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Pflanzbin-
dungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 i.V.m. § 9 Abs. 1a und Abs. 6 BauGB)

Vorhandene Baumbestande sind — soweit moglich - dauerhaft zu erhalten. Im Nahbe-
reich der zu erhaltenden Baumbestdnde ist eine Verdnderung der natirlichen Gelan-
deoberflache nicht zuldssig. Im Einzelfall sind Ausnahmen von der Erhaltungsbindung
moglich, wenn an geeigneter Stelle Ersatzpflanzungen vorgenommen werden.

Die nichtliberbaubaren Grundstiicksflichen sind landschaftsgartnerisch, tberwie-
gend vegetationsbedeckt anzulegen und mit mindestens einem heimischen Laub-
baum oder Obsthochstamm zu bepflanzen, sofern nicht vorhandene Obstbiume er-
halten werden. Die Baume und Straucher sind zu pflegen und bei Abgang unverziig-
lich wieder zu ersetzen.
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10

11

12

12.1

Fiihrung von Versorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Versorgungsleitungen (Niederspannungsleitungen, Telekommunikationsleitungen)
sind flr Nichtversorgungsgebéude im Gebiet des Bebauungsplanes unterirdisch zu
verlegen. Oberirdische Freileitungen sind nur auf der Flache fiir Versorgungsanlagen
mit der Zweckbestimmung , Elektrizitat” zuldssig zur Versorgung der bereits beste-
henden Wohngebdude Max-Hildebrandt-StraRe 18 und 29.

Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern zur Herstellung von
StraBenkorpern (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Angrenzend an die offentliche Verkehrsflache sind auf den privaten Grundstiicken
die zur Herstellung des StraBenkdrpers und zur Herstellung der Versorgungseinrich-
tungen erforderlichen Befahrungen, Boschungen, Abgrabungen, Stiitzmauern und
Strallenunterbauten bis maximal 1,50 m Tiefe zu dulden.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 4 und 6 BauGB)

Externe AusgleichsmaRnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB)

12.1.1 Ausgleichsmafnahme in den Gewannen ,Bdumbach” und ,Rockenhalm®

Entbuschung der u.g. Grundstiicke in den Gewannen ,Biumbach® und ,Rocken-
halm® sowie Entwicklung zu mageren Flachlandm&hwiesen mit halboffener, hain-
artiger Struktur. Pflege durch Beweidung und/oder Mahd gemiR der Anspriiche
insbesondere von Griinspecht (Picus viridis) und Wendehals (Jynx torquila). Hierzu
ist der Erhalt von Ait- und Totbdumen sowie die Entwicklung ganzjahrig kurzrasi-
ger bzw. lichter Griinlandbestande mit dichter Ameisenbesiedlung anzustreben.
Ggf. kann nach mehrjahriger Entwicklungspflege bei stabilisiertem Vegetations-
bestand eine mehrjdhrige Brache jahrlich wechselnder Teilflichen zusatzlich gins-
tig sein.

Folgende Grundstiicke sind von der MaRnahme betroffen:

a) Gewann ,Bdumbach”, Gemarkung Gaggenau

Entbuschung und anschlieRend Pflege: ein Teil der Grundstiicke Fist. Nrn. 529,
531/2 (Stadt), 534/1 (Stadt), 534/2 (Stadt), 535 (Stadt), 536 (Stadt), 540/2, 541
(Stadt), 542/2 (Stadt), 548, 549 (Stadt), 554/2 (Stadt), 562, 564 (Stadt) und 570
(Stadt) sowie gesamte Grundstiicksflache der Flst. Nrn. 552, 558 (Stadt), 563
(Stadt), 592/8 (Stadt)

Pflege: ein Teil der Grundstiicke Fist. Nrn. 521/2 (Stadt), 543 (Stadt), 549 (Stadt),
553 (Stadt) und 548 sowie gesamte Grundstiicksflache Flst. Nr. 544

b) Gewann ,Rockenhalm®, Gemarkung Sulzbach

Entbuschung und anschlieRBend Pflege: Fist. Nrn. 14441, 1442, 1443, 1444, 1446
Pflege: Fist. Nr. 1445
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12.1.2 Ausgleichsmafnahme fiir Wildbienen im Gewann ,Rockenhalm® Gemarkung Sulz-

bach

Schaffung kleiner Abbruchkanten an Boschungen und Wegerdndern auf den
Grundsticken Flst. Nrn. 1441, 1442, 1445 und 1446 als Nistplatz fir Wildbienen in
warmebeglnstigter Stidost- bis Stidwestexposition.

12.1.3 Vorgezogene AusgleichsmaRBnahme fir die Zauneidechse im Gewann ,Mihlfeld”

12.2

12.3

12.4

12.5

12.6

Gemarkung Freiolsheim

Optimierung der bestehenden Weideflache 8stlich des Plangebietes als Lebens-
raum fir die Zauneidechse durch Anlage von zehn 3-5 m? groRen Totholz- und
Steinhaufen mit Sandschiittungen, die als Sonn- und Versteckplatze sowie fiir die
Eiablage dienen, entlang der westlichen Grundstiicksgrenze des Fist. Nr. 679
(Stadt) im Kontakt zu der auBerhalb des Weidezaunes gelegenen, mit Saumvegeta-
tion bestandenen Béschung. Die MalBnahme wurde durch die Stadt Gaggenau be-
reits umgesetzt.

gt

Fledermause

Baume und Strducher sind vor dem Fallen durch fachkundiges Personal auf streng
geschutzten Fledermausbesatz zu begutachten. Werden keine Fledermausvorkom-
men festgestellt, kann die Rodung erfolgen. Bei einem festgestellten Fledermausbe-
satz sind die Rodungsarbeiten nur im Oktober und November (vor dem ersten Frost)
durchzufihren.

Vogelarten

Zur Vermeidung von Stérungen und Verlusten bei Vogelarten sind Rodungsarbeiten
nur aullerhalb der Brut- und Aufzuchtszeit und auRerhalb der Sommermonate
durchzufithren.

Voégel und Kleintiere

Bei Lichtschachten, Regenfallrohren und dhnlichen Bauwerken soll eine Kleintier-
und vogelsichere Abdeckung verwendet werden. Die Offnungen der Abdeckungen
soliten maximal 10 mm groR sein.

Insekten

Zur Beleuchtung offentlicher Flachen ist insektenschonende Beleuchtung (z.B. Nat-
rium-Niederdruckdampflampen) zu verwenden.

Baugrunderkundung

Es liegt eine geotechnische Beurteilung - erstellt von Dr.-Ing. Orth GmbH, Karlsruhe
- des Baugebietes hinsichtlich seiner Versickerungsfihigkeit und Bebaubarkeit vor.
Die anstehenden Boden sind grundsatzlich fiir eine Bebauung geeignet. Allerdings
sind die Béden nur bedingt durchlassig. Eine Stauwasserbildung an den Kellerwan-
den und unter der Bauwerkssohle ist somit nicht auszuschlieRen. Daher sind zur
Vermeidung von Gebdudeschiden die Keller gemiR der DIN 18195-6 und 18195-10
wasserdicht auszubilden (,,weiBe Wanne*). Alternativ kénnen gemald der DIN 4095
Dranschichten entlang den Wénden angebracht werden. Weitere Informationen
hierzu sind dem Bodengutachten zu entnehmen, welches dem Bebauungsplan bei-
gefligt ist.
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12.7

Boden

12.7.1 Der Oberboden soll wihrend der Bauphase durch getrenntes Abschieben und La-

gern in einer begriinten Miete (siehe auch DIN 18915) bis zum Wiedereinbau in die
Grinflachen geschiitzt werden. Die Miete darf nicht durch Befahren 0.3. belastet
werden,

12.7.2 Bevor der Oberboden aufgetragen wird, soll der im Zuge der BaumaRnahmen

durch Befahren, Materiallagerung etc. verdichtete Unterboden tiefengelockert
werden.

12.7.3 Sollte nicht nutzbarer Erdaushub anfallen, sind vor einer Deponierung andere Ver-

128

wertungsmoglichkeiten (z.B. Erdaushubborse, Recyclinganlagen) zu priifen. Vor
Beginn der Baumafnahme sollte der Oberboden abgeschoben und der Mutterbo-
den vom Unterboden sorgféltig getrennt werden.

Wasser

12.8.1 Eine konzentrierte Versickerung von Niederschlagswasser kann zu Bauschiden

flhren. Bei umfangreichen Gelandeverinderungen (Aufschiittungen, Abgrabun-
gen) kdnnen erdstatische Untersuchungen angezeigt sein. Bei geotechnischen Fra-
gen im Zuge der Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkenn-
werten, zur Grindung, Baugrubensicherung, insbesondere bei umfangreicheren
Eingriffen in den Untergrund) kann eine fachkundige Baugrundberatung nétig
sein.

12.8.2 Die Nutzung des Regenwassers ist nur zu Brauchwasserzwecken gestattet. Eine

12.8.3

12.9

Aufbereitung des Regenwassers (z.B. Filtration und Chlorung) zu Trinkwasser ist
aus mikrobiologischer Sicht zu untersagen. Grundlage hierfiir ist § 11 Bundesseu-
chengesetz und § 37 Infektionsschutzgesetz.

Regen- und Brauchwasseranlagen sind ab dem 01. Januar 2003 anzeigepflichtig
gegenliber dem Landratsamt Rastatt - Gesundheitsamt -, Am Schlossplatz 5,
76437 Rastatt. Grundlage ist § 13 Abs. 3 der zum O1. Januar 2003 in Kraft getrete-
nen Trinkwasserverordnung.

Jede Malinahme, die das Grundwasser beriihren kénnte, bedarf eines wasserrecht-
lichen Erlaubnisverfahrens (siehe Wasserhaushaltsgesetz und Wassergesetz Ba-
den-Wdrttemberg). Dauerhafte Grundwasserabsenkungen und Einbauten unter
der Mittelwasser-Linie des Grundwassers sind nicht zulissig, bei Grindungen im
Bereich des mittleren Grundwassers sind die notwendigen SchutzmaRnahmen
vorzusehen.

Denkmalschutz

Meldepflicht nach § 20 Denkmalschutzgesetz (DschG)

Bei der Durchfuhrung der Planung besteht die Moglichkeit, dass bisher unbekannte
historische Bauteile oder archdologische Fundplatze entdeckt werden. Diese sind
gemals § 20 DschG unverziiglich dem Regierungsprisidium Karlsruhe, Abt. Denk-
malpflege, zu melden.

Die Baustelle ist bis zu vier Werktage nach der Meldung in unverindertem Zustand

zu erhalten, sofern nicht das Regierungsprasidium Karlsruhe, Abt. Denkmalpflege,
einer Verklrzung dieser Frist zustimmt. Das Verschweigen eines Fundes oder einer
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12.10

12.11

12.12

13

Fundstelle ist ein VerstoR gegen das DschG. Hiermit wird auf Ordnungswidrigkeits-
bestimmungen des § 27 DschG hingewiesen.

Der Eigentimer hat, sofern keine entsprechenden Flichen im StrauRenraum zur
Verfligung stehen, nach § 126 Abs. 1 BauGB das Anbringen von Haltevorrichtungen
und Leitungen fur Beleuchtungskdrper der StraBenbeleuchtung einschlieRlich der
Beleuchtungskdrper und des Zubehérs sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fir
ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden.

Verteilerschrinke sind, sofern sie nicht im &ffentlichen Raum untergebracht werden
konnen, auf privaten Flachen zu dulden.

Der Empfang von Hér- und Fernsehprogrammen durch bauliche Verdnderungen
kann gestort werden. Grofflachige reflektierende Strukturen wie z.B. metallische
Fassadenverkleidungen sollten vermieden werden. Im Falle von Abschattungen
durch Hochbauten sind die Bauherren zu MaRnahmen verpflichtet, die dem betrof-
fenen Rundfunkteilnehmer wieder einen ungestérten Empfang erméglichen.

Pflanzliste

Die im Bebauungsplan festgesetzten, nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen sind mit den
folgenden lUberwiegend heimischen Arten zu bepflanzen:

Liste groBe Baume

Stieleiche (Quercus robur)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Esche {Fraxinus excelsior)
Sommerlinde (Tilia platyphyllos)

Liste mittlere und kleine Biume

Feldahorn (Acer campestre)

Birke (Betula pendula)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Lokaltypische, hochstdmmige Obstbaumsorten, v.a. Apfel und Birne

Liste Straucher

Hainbuche (Capinus betulus)

Kornelkirsche (Cornus mas)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Haselnuss (Corylus avellana)

Eingriffliger Weildorn (Crategus monogyna)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus) giftig!
Liguster (Ligustrum vulgare) giftig!
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

Schiehe (Prunus spinosa)

Hundsrose (Rosa canina)

Salweide (Salix caprea)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
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Liste Schnitthecke

Feldahorn (Acer campestre)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Kornelkirsche (Cornus mas) :
Eingriffliger Weildorn (Crataegus monogyna)
Buche (Fagus sylvatica)

Ganzjahrig grin: Liguster (Ligustrum vulgare) giftig!

Liste Fassade

Selbstklimmer:

Efeu (Hedera helix) giftig!

. Wilder Wein (Parthenocissus tricuspidata)

Pflanzen, die ein Spalier benétigen (Ranker bzw. Spreizklimmer):
Berg-Waldrebe (Clematis Montana) schwach giftig!
Kletterrosen (Rosa-Arten)

Pflanzen, die Spannseile, Drihte, Stabe oder Rohre bendtigen (Schlinger):
GeifSblatt (Lonicera-Arten)  Beeren giftig!

Das Anpflanzen von Koniferen ist nicht zuldssig. Alle Bepflanzungen sind gemiR DIN 18916
und DIN 18917 fachgerecht durchzufiihren, gemaR DIN 18919 zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Erfolgte Anpflanzungen unterliegen der Bindung gemal? § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB.
Alle zur Gestaltung oder zum Ausgleich auf 6ffentlichen und privaten Flichen vorgesehe-
nen Mafnahmen sind spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der ErschlieRungsmaRnahmen
bzw. Fertigstellung bei HochbaumaRnahmen auf privaten Grundstiicken, als abgeschlossen
nachzuweisen.

Oberbr ermeister
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