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GrolBe Kreisstadt Gaggenau
Schriftliche Festsetzungen zum fiinften Teilbebauungsplan ,,Heif 1| - Neubruch/Altheil”

Stadtbauamt/PLA
I 60/Kw

Schriftliche Festsetzungen

zum fiinften Teilbebauungsplan
"Heil Il - Neubruch/Altheil”
der GroRBen Kreisstadt Gaggenau
(Stand 30. Mai 2012)

Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 BauGB und BauNVO)

i

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

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

§ 4 BauNVvO
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als ,Allgemeines Wohn-

gebiet” (WA) festgesetzt.

§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
[Im Aligemeinen Wohngebiet sind Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe gemaR § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO unzuldssig,

§ 4 Abs. 3 Nr. 2, 4 und 5 BauNVO

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen flr sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, Gartenbaubetriebe und Tankstelien sind gemadR § 1 Abs. 6 Nr. 1 und Abs. 9
BauNVO unzuldssig.

Das Maf8 der baulichen Nutzung wird entsprechend dem Planeinschrieb durch die
Grundfldchenzahl, maximale Trauthdhe und durch die Zahl der Vollgeschosse fest-
gesetzt. Bezliglich der Zahl der Voligeschosse wird zusétzlich auf Punkt 1.8 verwie-
sen.

§19 Abs. 4 S. 1 und 3 BauNVO
Eine Uberschreitung der im Bebauungsplan eingetragenen Grundflichenzahi durch
die in § 19 Abs. 4 5. 1 BauNVO genannten Anlagen ist um 25 von Hundert zulissig.

Festgesetzt wird eine maximale Traufhhe von 4,30 m. Als Traufhéhe ist der Schnitt-
punkt AuBenseite AuRenwand mit der Oberseite Dachhaut bezogen auf die FuRbo-
denoberkante des RohfuBbodens des Erdgeschosses zu verstehen. Erginzend wird
das unter dem wie hier definierten Erdgeschoss liegende Geschoss {Kellergeschoss)
auf 2,80 m begrenzt. Die Definition der Hohenlage der baulichen Anlagen ist hierbei
zu beachten {siehe Punkt 2 und Regelschnitte).
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1.7

1.8

21

2.2

2.3

31

3.2

Die Traufhohe der Nebenanlagen, Carports und Garagen betrigt maximal 3,00 m.
Die Trauthéhe der Garagen bezieht sich auf die FuRbodenoberkante des RohfuRRbo-
dens der Einfahrtsebene. Doppelstockgaragen sind dann zulissig, wenn sich die
zweite Ebene unterhalb der Einfahrtsebene befindet. Auch dieses Untergeschoss
wird auf 3,00 m begrenzt. Ergdnzend wird auf die Festsetzung zur Héhenlage der
baulichen Anlagen (siehe Punkt 2) und auf die Regelschnitte verwiesen.

Die Bildung eines weiteren Voligeschosses ist entweder im Dachraum oder im Keller-
geschoss zuldssig, wenn die Festsetzungen zur Traufhdhe (siehe Punkt 1.6 und
zeichnerische Festsetzungen), zur Héhenlage baulicher Anlagen (siehe Punkt 2) und
zur Dachneigung (siehe § 7 Ziffer 1 in den 6rtlichen Bau- und Gestaltungsvorschrif-
ten) eingehalten werden (siehe auch Regelschnitte).

Hohenlage der baulichen Anlagen
{§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die Hohenlage der unterhalb der Planstrae C liegenden Gebiude, gemessen an der
Oberkante ihres Erdgeschossrohfubodens und bezogen auf die AuRenseite der Ge-
baudemitte, hat sich an der Oberkante der Strafenachse zu richten. MaRgebend
hierfiir sind die im Anhang 1 aufgefithrten NN-Hdhen der StraRenoberkanten. Dabei
ist die NN-HBhe zu verwenden, die dem Gebiude am nichsten liegt. Von dieser Hohe
darf um max. 0,40 m nach oben oder nach unten abgewichen werden (siehe auch
Regelschnitte).

Die Hohenlage der oberhalb der Planstrafe C liegenden Gebiude, gemessen an der
Oberkante ihres Erdgeschossrohfullbodens, hat dem natiirlich vorhandenen Gelinde
zu entsprechen. Hierbei ist der Schnittpunkt des Geldndes an der Mitte der bergseitig
befindlichen Auenseite des Gebiudes mafRgeblich. Von dieser Héhe darf um max.
0,40 m nach oben oder nach unten abgewichen werden {siche auch Regelschnitte).

Die Hohenlage der Garagen, gemessen an der Oberkante des RohfuRbodens der Ein-
fahrtsebene und bezogen auf die AuRenseite der Garagenmitte, bezieht sich auf die
Oberkante der StraRenachse. MaRgebend hierfiir sind die im Anhang 1 aufgefiihrten
NN-H6hen der Strallenoberkante. Dabei ist die NN-Héhe zu verwenden, die der bau-
tichen Anlage am néchsten liegt. Von dieser H5he darf um max. 0,40 m nach oben
oder nach unten abgewichen werden (siehe auch Regelschnitte).

Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m, § 22 BauNVO)
Es wird die ,offene Bauweise" festgesetzt. Zulissig sind entsprechend dem Planein-
schrieb Einzel- oder Doppelhduser. Statt zweier Doppelhaushilften kann auch alter-

nativ ein Einzethaus errichtet werden.

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Firstrichtungen sind zwingend einzuhalten.
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6.1

6.2

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

Die Zahl der Wohneinheiten wird auf zwei pro freistehendes Wohngebiude
bzw. auf eine pro Doppelhaushilfte begrenzt.

Nicht liberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1. Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 $. 2 BauNVO)

Ausnahmsweise sind auf der nicht liberbaubaren Grundstiicksfliche an das Haupt-
gebdude angebaute Gebaudeteile wie Terrassen u.3. zulassig, soweit sie in Summe
eine Grundflache von 12,00 m? nicht iiberschreiten.

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

Nebenanlagen i.5.d. § 14 BauNVO sind grundsitzlich nur innerhalb der (iberbauba-
ren Grundstiicksflache und innerhalb der Flachen fir Stellplitze, Carports und Gara-
gen zuldssig, wenn diese unter die Garage errichtet werden. Ausnahmsweise kénnen
untergeordnete Nebenanlagen wie Geratehitten, Gartenhauschen, Schuppen u.i.
auch aufserhalb der liberbaubaren Grundstiicksfliche errichtet werden, soweit diese
in Summe eine Grundflache von maximal 9,00 m? und in Summe ein Volumen von
maximal 20,00 m? nicht Gberschreiten. Die Einhaltung der Grundfiachenzahl ist hier-
bei zu beachten. Von der Gesamtsumme unberiicksichtigt bleibt die Grundftiche der
Zisterne,

Nebenanlagen sind nur hinter der vorderen Baufiucht zuldssig, mit Ausnahme der
Flachen fir Miilibehdlter. Diese sind auch im Vorgartenbereich zuldssig (Zone zwi-
schen ErschlieRungsstraRe und Gebdude), jedoch sind sie auf das notwendigste MaR
zu beschranken.

Fidchen fiir Stellpidtze, Carports und Garagen mit ihren Einfahrtsbereichen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.v.m. § 12 BauNVO)

Stellplatze, Carports (liberdachte Stellplatze ohne Seitenwinde) und Garagen sind
nur innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksfliche oder in den dafiir festgesetzten
Fldchen zulassig. Carports und Garagen dirfen eine Linge von 7,00 m nicht (iber-
schreiten.
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io0

11

i2

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

Flachen, welche aulerhalb der festgelegten Baufenster liegen, nicht fir Nebenania-
gen und/oder Terrassen u.d. genutzt werden oder welche der Zuwegung bzw. Zu-
fahrt dienen, sind von der Bebauung freizuhalten und gértnerisch anzulegen und zu
pflegen.

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 11 BauGB)

Die stidlichen Teilflachen der PlanstraRen E und F sind als Verkehrsflachen mit der
besonderen Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich” festgesetzt.

Feldweg mit der Folgenutzung ,,verkehrsberuhigter Bereich“
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 2 BauGB)

Der nordliche Bereich der PlanstraRe E wird, bis die tatséchliche ErschlieRung der
nérdlich an das Baugebiet angrenzenden Fliche abgeschlossen ist, als Feldweg fest-
gesetzt. Als Folgenutzung wird ,verkehrsberuhigter Bereich“ festgesetzt.

Offentliche Griinfliche mit der Folgenutzung , StraRenverkehrsfliche®
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und 15 und Abs. 2 BauGB)

Der nérdliche Bereich der Planstrale F wird, bis die tatsachliche ErschlieBung der
nordlich an das Baugebiet angrenzenden Flache abgeschlossen ist, als 6ffentliche
Grinflache festgesetzt. Als Folgenutzung wird , StraRenverkehrsfliche” festgesetzt.

Die auf der dffentlichen Griinfliche vorhandenen Biume und Striucher sind bis zum

Eintritt der Folgenutzung zu erhalten und zu pflegen. Die &ffentliche Griinfliche ist
bis zu dem genannten Zeitpunkt extensiv zu pflegen.

Fiihrung von Versorgungsleitungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB})
Alle die dem Versorgungsgebiet dienenden Leitungen (z.B. Niederspannungs- und Te-

lekommunikationsleitungen) sind unterirdisch zu legen. Oberirdische Freileitungen
sind unzuldssig.
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13

14

141

14.2

15

16

16.1

Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belegt sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGRB)

Das Leitungsrecht LR 1 im sildostlichen Bereich des Bebauungsplanes besteht zuguns-
ten des Leitungstragers (Stadt Gaggenau) fiir einen Regen- und Schmutzwasserkanal.
Diese Fldche darf weder tiberbaut noch mit Baumen bepflanzt werden und muss je-
derzeit z.B. fiir Instandhaltungsarbeiten zugédnglich sein.

Anpflanzen von Bidumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Pflanzbin-
dungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Vorhandene Baumbestinde sind soweit méglich dauerhaft zu erhalten und zu pfle-
gen. Im Nahbereich der zu erhaltenden Baumbesténde ist eine Verdnderung der na-
tarlichen Geldndeoberflache nicht zuldssig. Im Einzelfall sind Ausnahmen von der Er-
haltungsbindung mdglich, wenn an geeigneter Stelle Ersatzpflanzungen vorgenom-
men werden.

Die nichtitberbaubaren Grundstiicksflachen sind landschaftsgértnerisch, iiberwiegend
vegetationsbedeckt anzulegen und mit mindestens einem heimischen Laubbaum oder
Obsthochstamm zu bepflanzen, sofern nicht vorhandene Obstbiume erhalten wer-
den. Die Baume und Straucher sind zu pflegen und bei Abgang unverziiglich wieder zu
ersetzen.

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

Angrenzend an die &ffentliche Verkehrsflache sind auf den privaten Grundstiicken die
zur Herstellung des StraRRenkorpers und zur Herstellung der Versorgungseinrichtun-
gen erforderlichen Befahrungen, Béschungen, Abgrabungen, Stiitzmauern und Stra-
fsenunterbauten bis maximal 1,50 m Tiefe zu dulden.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Kampfmittel (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Fir das Plangebiet wurde eine Luftbildauswertung von Kriegsiuftbildern in Auftrag
gegeben. Der Kampfmittelbeseitigungsdienst, Regierungsprésidium Stuttgart, fiihrte
die Auswertung durch, die ergeben hat, dass sich der norddstliche Bereich des Plan-
gebietes in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Es gibt Anhaltspunkte, die es er-
forderlich machen, dass weitere MaRnahmen durchgefithrt werden. In den bombar-
dierten Bereichen kann das Vorhandensein von Bombenblindgidngern nicht ausge-
schlossen werden. Auf diesen Flachen sind i.d.R. flichenhafte Vorortpriifungen zu
empfehlen. Eine absolute Kampfmittelfreiheit kann auch fir eventuell freigegebene
Bereiche nicht bescheinigt werden (siehe auch Anlage zur Begriindung).
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Quelle: Schreiben des Regierungsprisidiums Stuttgart, Kampfmittelbeseitigungsdienst
des Landes Baden-Wiirttemberg vom 06. Dezember 2011, AZ 62-1115.8/ RA-1424, An-
sprechpartner Herr Thoras Mertens, Tel. 0711/904-40022, Email

thomas.mertens@rps.bwl.de, Kampfmittelbeseitiqungsdienst kbd@rps.bwi.de, Postan-

schrift Pfaffenwaldring 1, 70569 Stuttgart

16.2
16.2.1

16.2.2

16.2.3

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

knopf-Ameisen-Blauling und Za uneidechse im Gewann , Neuheil"

Artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahme fiir den Hellen und Dunklen Wiesen-

Entwickiung der Grundstiicke Flst. Nrn. 1548 und 1549 im Gewann ,Neuheil, Ge-
markung Gaggenau, zu mageren Flachlandmdhwiesen mit reichen Bestanden des
Groflen Wiesenknopfs {(Sanguisorba officinale). Pflege gemall der Anspriiche der
Wiesenknopf-Ameisen-Blaulinge und der Zauneidechse. Hierzu ist eine zweischiirige
Mahd vor dem 15. Juni und nach dem 15. September erforderlich. Ggf. kann nach
mehrjahriger Entwicklungspflege bei stabilisiertem Vegetationsbestand eine mehr-
jahrige Brache jahrlich wechselnder Teilflaichen zusitzlich glinstig sein. Auf diesen
Fldchen ist maximal eine extensive Kurzzeitbeweidung zuldssig. Der Einsatz von
Diinge- (Erhaltungsdiingung) und Pflanzenschutzmitteln (Bekampfung z.B. von Ne-
ophyten) darf nur nach Absprache mit der unteren Naturschutzbehérde erfolgen.

Wiesenknopf-Ameisen:Blauling im Wiesental

Um die 6kologische Funktion im rdumlichen Zusammenhang flr den Hellen und
Dunklen Wiesenknopf-Ameisen-Blduling zu gewdhrleisten, wird vorgezogen die
Funktionsfahigkeit bekannter Blduling-Flachen durch geeignete Pflege gesichert und
optimiert. Dadurch kdnnen erhebliche Beeintrachtigungen der Erhaltungszustande
der lokalen Populationen beider Arten durch zwischenzeitlichen Funktionsverlust
{.,time-lag-Effekt”) im Geltungsbereich vermieden werden. Die Pflegevereinbarung
entfallt, sobald auf den unter den Punkten 16.2.1 und 16.2.3 genannten Ausgleichs-
flachen bodenstandige Blaulingvorkommen nachgewiesen werden kénnen.

Von der temporaren AusgleichsmalRnahme fiir den helien und dunklen Wiesen-
knopf-Ameisen-Blauling sind die Grundsticke Fist. Nrn. 2042 (Stadt), 2043 (Stadt),
2044 (Stadt), 2045 (Stadt), 2046 {Stadt), 2047, 2048, 2049, 2050, 2051, 2052, 2053,
2054, 2055, 2056, 2057 und 2058, Gemarkung Gaggenau, im Gewann ,Michelbach”
betroffen. Auf den genannten Flachen ist eine zweischiirige Mahd entsprechend den
Habitatanspriichen der Blaulinge vorgesehen: 1. Schnitt vor dem 15. Juni und 2.
Schnitt nach dem 15. September. Eine extensive Kurzzeitbeweidung mit anschlie-
Bendem Reinigungsschnitt ist zuldssig. Der Einsatz von Dlnge- (Erhaltungsdiin-
gung) und Pflanzenschutzmitteln (Bekdmpfung z.B. von Neophyten) darf nur nach
Absprache mit der unteren Naturschutzbehérde erfolgen.

Schaffung eines halboffenen Lebensraumes (Einzelbaume iber meist kurzrasiger, zu
unterschiedlichen Zeitpunkten geméahter oder beweideter Vegetation) auf den
Grundstiicken Flst. Nrn. Flst. Nrn. 1873 (Stadt), 1874 (Stadt), 1876/1, 1876/2, 1877,

Seite 6 von 12



Grole Kreisstadt Gaggenau
Schriftliche Festsetzungen zum fiinften Teilbebauungsplan ,Heil Il - Neubruch/Altheil®

16.2.4

16.2.5

1877/1, 1878, 1879, 1880 und 1884 (Stadt), Gewann ,Diirrenbach®, Gemarkung
Gaggenau, unter Belassen von Dornhecken und Altgrasstreifen. Pflege durch Bewei-
dung bzw. Mahd gemaf der Anspriiche insbesondere von Neuntéter, Griinspecht
und Wendehals sowie der o.g. Blaulinge. Hierzu ist der Erhalt von Alt- und Totbzu-
men sowie eine dichte Ameisenbesiedelung anzustreben. Ggf. kann nach mehrjih-
riger Entwicklungspflege bei stabilisiertem Vegetationsbestand eine mehrjihrige
Brache jahrlich wechselnder Teilflachen zusatzlich giinstig sein (die MaRnahme
wurde bereits im Jahr 2010/2011 umgesetzt). Der Einsatz von Diinge- (Erhaltungs-
diingung) und Pflanzenschutzmitteln (Bekdmpfung z.B. von Neophyten) darf nur
nach Absprache mit der unteren Naturschutzbehdrde erfolgen.

Schaffung von Sonn- und Deckungsplitzen fiir Zauneidechsen in wdrmebeglinstig-
ter Sudost- bis Siidwestexposition durch das Einbringen und Belassen von Totholz-
und Reisigblindeln auf den Grundstiicken Fist. Nrn. 1548 und 1549 im Gewann
»Neuheil”, Gemarkung Gaggenau.

Aufhangen von Fledermauskasten in dreifacher Zahl des natiirlichen Hohlenangebo-
tes im Geltungsbereich im Umland um das Baugebiet. Die Anzahl der natiirlichen
Baumhohlen wird im Vorfeld der Rodungen (Herbst/Winter; Biume ohne Belau-
bung) ermittelt. Bei einem Viertel der Kisten werden frostsichere Uberwinterungs-
kdsten verwendet.

Schaffung kleiner Abbruchkanten an Boschungen und Wegerandern auf den Grund-
stiicken Flst. Nrn. 1548 und 1549 im Gewann ,Neuheil“ Gemarkung Gaggenau, als
Nistplatz fiir Wildbienen in wdrmebegiinstigter Stidost- bis Stidwestexposition,

16.3  Vogel, Fledermiuse und Zauneidechsen

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG bei Végeln, Fleder-
mausen und Zauneidechsen ist folgendes zu beachten:

= Gehdlzrodungen diirfen nur auBerhalb der Brut- und Aufzuchtszeit und auRer-
halb der Sommermonate (Mérz bis Juli) durchgefiihrt werden, um die Tétung
von Jungvégeln zu vermeiden

= Fallungen von Hoéhlenbdumen diirfen nur im Herbst und vor Beginn der Frost-
periode, durchgefiihrt werden, um die Tétung von iiberwinternden Fledermau-
sen bzw. von Fledermdusen in der Wochenstube zu verhindern

= ErschiieRungen der Flichen durfen nur wihrend der Aktivititszeit der Zau-
neidechsen erfolgen, um diesen die Flucht zu erméglichen

16.4 Insekten und Fledermiuse

Fir Aufienbeleuchtungen (Straen-, Hof-, Garten-, Fassadenbeleuchtung usw.) sind
ausschlieBlich gelbes Licht (Natriumdampflampen) und insektendichte, nur nach un-
ten abstrahlende Lampengehéuse zu verwenden (Zielflichen- bzw. Planflichenstrah-
ter).
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16.5 Voge! und Kleintiere

Bei Lichtschdchten, Regenfalirohren und dhnlichen Bauwerken soll eine Kleintier-
und vogelsichere Abdeckung verwendet werden. Die Offnungen der Abdeckungen
sollten maximal 10 mm groR sein.

16.6  Bauplitze A und B (Abfallbehilter)

Die Miillfahrzeuge konnen die StichstraRRe (Planstrafe C) nicht anfahren. Daher sind
die Abfallbehalter der Grundstiicke A und B an den Abfuhrtagen im Kreuzungsbereich
der Planstrallen C und F aufzustellen und am selben Tag nach Entleerung wieder ab-
zuholen.

16,7  Baugrund

Das von der Stadt beauftragte Ingenieurbtiro ,Dr.-Ing. Orth GmbH" erstellte ein Gut-
achten zum Baugrund der innerhalb des Bebauungsplanes liegenden Fliachen. Dem-
nach sind die anstehenden Boden grundsatzlich fiir eine Bebauung geeignet. Aller-
dings sind die Boden fiir eine dezentrale Versickerung nicht geeignet. Eine Stauwas-
serbildung an den Kellerwanden und unter der Bauwerkssohle ist somit nicht auszu-

- schlieen. Daher wird zur Vermeidung von Gebdudeschiden die Errichtung eines
wasserdichten Kellers {,weiRe Wanne“) gemif der DIN 18195-6 und 18195-10 emp-
fohlen. Alternativ kdnnen gemafs der DIN 4095 Dranschichten entlang den Wanden
angebracht werden.

16.8 Geotechnik

Im Planareal bilden quartdre Hangablagerungen den oberflichennahen Baugrund.
Am Nord- und am Sildrand des Plangebietes tritt auch Auelehm auf. Die Schichten
kénnen lokal setzungsempfindlich und von geringer Standfestigkeit bzw. Tragfihig-
keit sein. Bei geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planung (z.B. zum genau-
en Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wah! und Tragfihigkeit des Griin-
dungshorizonts, zum Grundwasser und dergleichen) wird ingenieurgeologische Be-
ratung durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

16.9 Boden

16.9.1 Der Oberboden soll wahrend der Bauphase durch getrenntes Abschieben und La-
gern in einer begriinten Miete (siehe auch DIN 18915) bis zum Wideraufbau in die
Grinflachen geschiitzte werden. Die Miete darf nicht durch Befahren 0.4. belastet
werden.

16.9.2 Bevor der Oberboden aufgetragen wird, soll der im Zuge der BaumaRnahmen durch
Befahren, Materiallagerung etc. verdichtete Unterboden tiefengelockert werden.

16.9.3 Sollte nicht nutzbarer Erdaushub anfallen, sind vor einer Deponierung andere Ver-
wertungsmoglichkeiten (z.B. Erdaushubbdrse, Recydinganlagen) zu prifen. Vor Be-
ginn der BaumaRnahme sollte der Oberboden abgeschoben und der Mutterboden
vom Unterboden sorgfiltig getrennt werden.
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16.10 Wasser

16.10.1 Laut Trinkwasserverordnung DIN 1988 ist innerhalb von Geb3uden ein Wasser-
druck von 2 bar vorzuweisen. Sollte dies in dem Gebiet wegen des vorhandenen Ge-
falles nicht der Fall sein, so sind die entsprechenden Geb3ude mit einer eigenen
DruckerhGhungsanlage auszustatten.

16.10.2Eine konzentrierte Versickerung von Niederschlagswasser kann zu Bauschiden fiih-
ren. Bei umfangreichen Geldndeverdnderungen (Aufschiittungen, Abgrabungen)
konnen erdstatische Untersuchungen angezeigt sein. Bef geotechnischen Fragen im
Zuge der Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennweiten,
zur Griindung, Baugrubensicherung, insbesondere bei umfangreicheren Eingriffen
in den Untergrund) kann eine fachkundige Baugrundberatung nétig sein,

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

Aufbereitung des Regenwassers (z.B. Filtration und Chiorung) 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
gegenuiber dem Landratsamt Rastatt ~ Gesundheitsamt -, Am Schlossplatz 5, 76437
Rastatt. Grundlage ist § 13 Abs. 3 der zum 01. Januar 2003 in Kraft getretenen
Trinkwasserverordnung.

16.10.4 Jede MaRnahme, die das Grundwasser beriihren kénnte, bedarf eines wasserrecht-
lichen Erlaubnisverfahrens (siehe Wasserhaushaltsgesetz und Wassergesetz Baden-
Wirttemberg). Dauerhafte Grundwasserabsenkungen und Einbauten unter der
Mittelwasser-Linie des Grundwassers sind nicht zuldssig, bei Griindungen im Be-
reich des mittleren Grundwassers sind die notwendigen SchutzmaRnahmen vorzu-
sehen.

16.21 Denkmalschutz

Meldepflicht nach § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG)

Bei der Durchfiihrung der Planung besteht die Mdoglichkeit, dass bisher unbekannte
historische Bauteile oder archiologische Fundplatze entdeckt werden. Diese sind
gemaR § 20 DSchG unverziiglich dem Regierungsprisidium Karlsruhe, Abt. Denk-
malpflege, zu melden.

Die Baustelle ist bis zu vier Werktage nach der Meldung in unverdndertem Zustand
zu erhalten, sofern nicht das Regierungsprasidium Karlsruhe, Abt. Denkmalpflege,
einer Verkiirzung dieser Frist zustimmt. Das Verschweigen eines Fundes oder einer
Fundstelle ist ein VerstoR gegen das DSchG. Hiermit wird auf Ordnungswidrigkeits-
bestimmungen des § 27 DSchG hingewiesen.

Auflerhalb der bebauten Gebiete kann es auch gem. §§ 2, 12 oder 28 DSchG ge-
schiitzte Objekte der Bau- und Kunstdenkmalpflege geben. Meist und insbesondere
handelt es sich dabei um Klein- und Flurdenkmale, wie z.B. Bildstocke, Wegkreuze,
historische Grenzsteine oder auch Kapellen oder ittere Briickenaniagen. Selbst wenn
diese Objekte noch nicht in der Denkmalliste erfasst sind, sind sie als Kulturdenkmale
zu behandeln, sofern sie Kulturdenkmaleigenschaften besitzen. Ob diese Eigenschaf-
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ten im mutmaRlichen Einzelfalt vorliegen, wire jeweils und im Bedarfsfall mit dem
Regierungsprasidium Karlsruhe, Referat 26, zu klaren. Immer sind bauliche Eingriffe
im Bereich von Kulturdenkmalen mit dem Regierungsprasidium Karlsruhe, Referat
26, abzustimmen.

16.12 Versorgungsanlage

Der Eigentiimer hat, sofern keine entsprechenden Flachen im Strauflenraum zur Ver-
fligung stehen, nach § 126 Abs. 1 BauGB das Anbringen von Haltevorrichtungen und
Leitungen fiir Beleuchtungskérper der StraBenbeleuchtung einschlieflich der Be-
leuchtungskérper und des Zubehdrs sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fir Er-
schlieBungsanfagen auf seinem Grundstick zu dulden.

Verteilerschrianke sind, sofern sie nicht im 6ffentlichen Raum untergebracht werden
kénnen, auf privaten Fachen zu dulden.

16.13 Hoérfunlk und Fernsehen

Der Empfang von Hér- und Fernsehprogrammen durch bauliche Verdnderungen
kann gestért werden. GroRflachige reflektierende Strukturen wie z.B. metallische
Fassadenverkleidungen sollten vermieden werden. Im Falle von Abschattungen
durch Hochbauten sind die Bauherren zu Manahmen verpflichtet, die dem be-
troffenen Rundfunkteilnehmer wieder einen ungestérten Empfang ermoglichen.

16.14 Baumpflanzungen

Bei Baumpflanzungen sind die Bestimmungen des DVGW-Regelwerkes, Technische
Mitteilungen GW 125 vom Marz 1989, einzuhalten.

i7 Pflanzliste

Die im Bebauungsplan festgesetzten, nicht iiberbaubaren Grundstiicksfidchen, die &ifentli-
chen Grinflichen sowie die Grunfldchen im StraBenraum sind mit den folgenden lberwie-
gend heimischen Arten zu bepflanzen:

17.1  Offentliche Griinflichen

StralBenbaume

Stileiche {Quercus robur)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Esche (Fraxinus excelsior)
Hollandische Linde {Tilia europaea)

Gehdlze in Griinfldchen,

- Baume

Stileiche (Quercus robur)
Hainbuche (Carpinus betulus}
Zitterpappel (Populus tremula)
Sommerlinde (Tilia platyphyllos)
Esche {Fraxinus excelsior)
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Lokaltypische, hochstimmige Obstbaumsorten

- Straucher

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

Haselnuss {Corylus avellana)

Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus) giftig!
Liguster (Ligustrum vulgare) giftig!
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

Schlehe (Prunus spinosa)

Hundsrose (Rosa canina)

Schwarzer Holunder {Sambucus nigra)

17.2  Private Grunfliachen

Grole Biume

Stileiche {(Quercus robur)

Spitzahorn (Acer platanoides)

Esche {Fraxinus excelsior)

Sommerlinde (Tilia platyphyllos)

Mittlere und kieine Baume

Feldahorn {Acer campestre)

Birke (Betula pendula)

Hainbuche (Carpinus betulus)

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

Straucher

Hainbuche {Capinus betulus)

Kornelkirsche (Cornus mas)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Haselnuss (Corylus avellana)

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

Schlehe (Prunus spinosa)

Hundsrose (Rosa canina)

Salweide (Salix caprea)

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

Schnitthecke

Unterstrichen: Immergriin

Feldahorn (Acer campestre)

Hainbuche {Carpinus betulus)

Kornelkirsche (Cornus mas)

Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna)
Liguster (Ligustrum vulgare) giftig!

Buche (Fagus sylvatica)
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Selbstklimmer:
Efeu (Hedera helix)  giftig!
Wilder Wein (Parthenocissus tricuspidata)

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

Pflanzen, die Spannseile, Drahte, Stiabe oder Rohre bendtigen (Schlinger):
Geilblatt (Lonicera-Arten)  Beeren giftig!

")
& i 2012
aggenau, 13}1% 0

Y 7
a4
[ /é/ -

Christof Florus,
Oberbiirgermeister

Anhang 1 - Héhenlage der Hohenbezugspunkte (siehe Punkt 2)

Hohenbezugspunktnummer | Héhe des Hohenbezugs-
im zeichnerischen Teil des Be- punktes (iiNN)
bauungsplanes

1 187,37

2 189,93

3 190.35

4 191,19

5 191,40

6 192,24

7 192,45

8 193,29

9 194,97
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Stadt Gaggenau

%..FERTIGUNG

Satzung
itber drtliche Bau- und Gestaltungsvorschriften

zum fiinften Teilbebauungsplan
"Heil i - Neubruch/Altheil"
der Groflen Kreisstadt Gaggenau
(Stand 30. Mai 2012)

Nach § 74 LBO flir Baden-Wirttemberg i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-
Wirttemberg hat der Gemeinderat der Stadt Gaggenau in 6ffentlicher Sitzung
am 11. Juni 2012 folgende Grtliche Bauvorschriften als Satzung beschlossen:

§1
Rdumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung ist im Abgrenzungsplan vom 23. November
2011 dargestelit. Der Abgrenzungsplan ist Bestandteil dieser Satzung.

§2
Sachlicher Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften dieser Satzung gelten fiir bauliche Anlagen, Teile solcher Anla-
gen, Werbeanlagen, Solaranlagen, Warenautomaten, Antennen, Einfriedungen und Freifl3-
chen.

§3
Doppethduser

Doppelhduser miissen aus gestalterischen Griinden einheitlich in Bezug auf Dachneigung,
Dacheindeckung, Dachfarbe und Art und Form der Dachaufbauten sowie hinsichtlich Fassa-
denmaterialien und -farben in gleicher Art und Weise ausgefiihrt werden, so dass die Doppel-
haushdlften - insbesondere an der StraBenfront ~ wie ein Baukdrper wirken. Werden Haush|f-
ten in einem zeitlichen Abstand voneinander realisiert, so gelten fiir die spateren Haushilften
die zuvor genannten Mafigaben der genehmigten Haushilfte.

Doppelhaushalften, die von zwei unterschiedlichen Bauherren und Architekien gleichzeitig
beantragt werden, bediirfen der Abstimmung mit der Genehmigungsbehérde.
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§4
Werbeanlagen
1. Werbeanlagen sind nur an der Stitte der eigenen Leistung und als unbeleuchtetes Wand-

schild mit einer Flache bis 0,50 m?2 zuldssig.
2. Anschlagtafeln und GroRfldchentafeln fiir Werbezwecke sind unzulassig.

§5
Einfriedungen
Einfriedigungen entlang 6ffentlicher Verkehrsflichen sind nur als transparente Holz- oder
Drahtgeflechtziune und/oder als Hecke mit gebietsheimischer Bepflanzung zuldssig. Ihre Ho-
he ist ab Oberkante Gelande auf 1,20 m begrenzt.
Einfriedungen entlang der (ibrigen Grundstiicksgrenzen sind nur als transparente Holz- oder
Drahtgeflechtziune und/oder als Hecke mit gebietsheimischer Bepflanzung zulassig. lhre Ho-

he ist ab Oberkante Geldnde auf 1,80 m begrenzt.

Im Ubrigen gelten die Bestimmungen des Nachbarrechts.

§6
Aufschiittungen und Abgrabungen

Die natiirlichen Geldndeverhiltnisse sind zu erhalten. Verdnderungen sind nur in unver-
meidlich notwendigem Umfang zuldssig und durch Béschungen auszugleichen.

Ausnahmsweise konnen Stiitzmauern bis 0,70 m zugelassen werden, wenn sie in Naturstein-

- mauerwerk (Trockenmauer) ausgefiihrt und mit geeigneten Hange- und/oder Rankpflanzen
begriint werden, Im Ubrigen gelten die Bestimmungen des Nachbarrechts.

§7
Dicher
1. Flr alle Geb3dude wird ein Satteldach mit einer Dachneigung von 30°-35° festgesetzt.
2. Dachgauben sind zulissig, soweit sie in Summe 50 % der Dachlénge der jeweiligen Gebau-
deseite nicht tiberschreiten. Sie miissen einen Abstand von mindestens 1,00 m zu den Gie-
belseiten und 1,50 m untereinander einhalten sowie 0,70 m zum First. Im Ubrigen ist je

Gebiude nur ein Zwerchgiebel zulassig.

3. Garagen oder Carports diirfen mit Flachdach, Satteldach, Terrassennutzung oder Begri-
nung errichtet werden. Die Neigung dieser Dacher darf 15° nicht tiberschreiten.
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4. Wird das Garagendach nicht begriint oder nicht als Terrasse genutzt, ist die gleiche Dach-
eindeckung (Material, Farbe) zu verwenden wie beim Hauptgebiude oder, falls die Nach-
bargarage direkt angebaut ist, kann auch dieselbe Dacheindeckung wie bei dieser verwen-
det werden.

§8

Materialien und Farbgebung

Folgende Materialien und Farben sind unzuldssig:

1. unbeschichtete Metalle und die von der Witterung ausgesetzten Teile der Geb3udehiille
{v.a. Dacheindeckung, Kehibleche, Randanschliisse, Dachrinnen, Fallrohre etc) aus Blei,
Zink, Kupfer oder deren Legierungen

2. Verwendung von behandelten Gebiudebestandteilen aus Hol (Verschalungen, Balken
u.d.) mit fiir Sdugetiere (insb. Fledermause} giftigen Stoffen

3. Verwendung von reflektierenden und glanzenden Materialien fiir Fassade, Dacheinde-
ckung und Dachaufbauten

4. reinweile (Helligkeitsbezugswert ¥ > 85) oder schwarze Farben (Helligkeitsbezugswert < 6)

§9
Befahr- und Begehbare Flidchen
1. Stelipldtze und deren Zufahrten sowije Carport-/Garagenzufahrten sind in wasserdurchlis-
siger Bauweise (z.B. wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasengitter-

steine) mit einem Abflussbeiwert von maximai 0,7 auszufithren.

2. FuBwege sind aus wasserdurchldssigen Materialien zu erstellen.

§10
Hohenlage der Baukérper im Baugesuch
Mit dem Baugesuch ist ein exakter Héhenschnitt durch das vorhandene Geldnde vorzulegen.

Hierin sind auch die Aufschiittungen und Abgrabungen sowie nicht vermeidbare Stiitzmauern,
auch geringfiigiger Art, kenntlich zu machen.
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§11
Herstellung von Anlagen fiir Niederschlagswasser

Aufgrund der gering durchldssigen Boden ist das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser
tiber ein getrenntes Leitungsnetz in auf dem Grundstiick gelegene Zisternen zu leiten. Das Fas-
sungsvermogen muss mindestens 50 Liter je m? bedachte Grundfldche betragen. Die Anlagen
sind durch einen Uberlauf an das 6rtliche Entwésserungssystem anzuschlieRen. Die Entnahme
von Brauchwasser ist zuldssig.
Um eine ausreichende Regenriickhaltung zu erreichen, ist im unteren Drittel der Zisterne eine
Drossel- bzw. Pumpenleitung bis zum Hausanschlussschacht anzubringen. Diese Leitung muss
eine Entleerung der oberen 2/3 der Zisterne (Q<=0,2 I/s) sicherstellen.
Der maximal zuldssige Drosselabfluss der Zisterne wird von der Tiefbauabteilung bei der Stel-
lungnahme zum Bauantrag festgelegt.

§12

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer im rdumlichen Geltungsbereich dieser
Satzung vorsatzlich oder fahrldssig den vorgenannten ortlichen Bauvorschriften zuwider-
handelt.

§13

Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.

Gaggenau, 12.4uhi 2012
Christo -

Florus,
Oberbiirgermeister
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