LEGENDE: Verfahrenstibersicht und Ausfertigung:

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGE) am: 21.07.2008
Planun gsrec htliche Festsetzun gen Ortsiibliche Bekanntmachung am:  31.07.2008
. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligun vom: 17.07.2009
Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) BauGB) (§3 Abs.gl BauGB) = bis: 07.08.2009
WA Allggmennss WonnueRIEELSH Banied) Friihzeitige Behtrdenbeteiligung vom: 17.07.2009
4 Abs. 1 BauGB bis: 21.08.2009
Mass der baulichen Nutzun 9 (1) 1 BauGB & i 4 ausce) 'S
. . Auslegungsbeschluss (§ 3 Abs. 2 BauGB) am: 1€.07.2012
Grundflachenzahl (GRZ) hier z.B. 0.4 (§ 19 BauNVO) | Ortsiibliche Bekanntmachung am: 16.07.2012
Zahl der zuldssigen Vollgeschosse (§ 20 VO) Offentliche Auslegung vom:  27.07.2012

bis: 31.08.2012

Hohe der baulichen Anlagen
TH=maximaleTraufhdhe

Benachrichtigung der Behdrden von Auslegung am: 18.07.2012
Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB) (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Behardenbeteiligung (§ 4 Abs, 2 BauGB) vom: 27.07.2012
Offene Bauweise, bis:  31.08.2012
E = nur Emzelhagser o Satzungs- und Abwagungsbeschluss am: 1C.12.2012
D = nur Doppelhauser ZUlE!SSIg (§ 10 Abs. 1 BEIUGB)

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) 2 BauGB)

Baugrenze (§ 23 (3) BauNVO)
Ausfertigung:

Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB) | Gaggenau, 28,

Flache besonderer Zweckbestimmung
hier: [ = Mischfldche

Strabe GW=Gehweg C. Floru rmeister
Wege B < FW=FuBweg
dffentliche Parkplitze WKSWItschiziweg
Z = Grundstlickszufahrten
Bestehende Verkehrsflachen In Krafttreten des Bebauungsplans

durch ortsiibliche Bekanntmachung am: 3 1 Jan, 2013
Griinflachen (§9(1)15 BauGB) (§ 10 Abs, 3 BauGB). ‘
Verkehrsgriin
private Grinflache )

Planfertigung: Verfahrensabwicklung:
offentliche Grinflache

! / |
Umgrenzung von Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen : : e m— : : S—
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions- Stadtbauamt, Abtellung/Stadtplanung Stadtbauarnf, Bauverwaltungsabteilung
schutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB) {
siehe Ziff. 12 der planungsrechtlichen Festsetzungen LN T s A
|| B. Schéuble, Blirgermeisterin

Bereich fiir private LarmschutzmaBnahmen (siehe Ziff. 12.2) |

i Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fléchen ‘ _ -
' flr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20, 25 BauGB)

Pflanzgebot fiir Einzelbdume (§ 9 (1) 25a BauGB) i : G A G G E N A U

GPO-

pfg = Pflanzgebot Ortsrandeingriinung und :
Abgrenzung zum FFH-Gebiet (siehe Ziff. 9.2 textliche Festsetzungen) STADTTEIL Selbach

Pflanzbindung fiir Einzelbdume (§ 9 (1) 25b BauGB)

pfb = Pflanzbindung Gehdlzstruktur 4
(siehe Ziff. 9.3 textliche Festsetzungen)

- Flache fiir MaBnahmen zu Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung "
von Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB BAUGEBIET

Sonstige Planzeichen ’ BRU N N E N RAI N

IO SOENL /7 - Ky IS N »4 \ \ ¢/ AT | Umgrenzung von Flachen fiir Garagen (Ga) und Stellpldtze (St) “““."FE ?E@aﬁ%@

.y - SattelDach / versetztes PultDach |
Festsetzungen zu Gebaudehthen und Dachformen |
versetztes Pultdac . Firstricht iehe Ziff. 4.2
Dachaufbauten Versgttztmai.'ffgnﬂ M 1:250 irstrichtung (siehe Zi )
M 1:250 fiin. 1, 50m | o | Flurstticksnummern und Flurstiicksgrenze
{ ! e T = 4.30m ’ : o . Geplante Grundstiicksgrenzen (Vorschlag)
I// “Hmax = 3.00m

min. 0,70m v

Sockelhdhe bei- VG |
spelhaft + 0,4m . Ga
TH @ v Hohe RohfuBboden
Hauptdach '
o7 S !

“““““““““““““““““ Kellergeschoss

BEBAUUNGSPLAN

Bestehende Bebauung

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

Zu- und Abfahrtsverbot

L Salsmsaehtite zu . 1.6 b 1.9 NN P SN Y 2 : Mg, Grenze des réumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans ABTEILUNG STADTPLANUNG

(§ 9 (7) BauGB)

.. . der schriftlichen Festsetzungen . S . .
SasEmtANGE EHGT Gl by b, S0% Her Rcnlange : s Leitungsrecht zu Gunsten des jeweiligen Leitungstréigers
und § 8 Ziff. 1. der ortlichen 28.11.2012
Bauvorschriften StraBenbegrenzungslinie |
(Gebaudetiefe beispielhaft 12,0 m) bestalicnd ['aéalits EHSEchuhacs |
T S e {1/ . oep : 'BETREUUNG DER M. 1:500
) | , ) .
| [a | ' geplante Stiltzmauer und daraufgesetzter Larmschutzwand .
Baufel%ier A2 /B2 } % Be?ufelder A1 I : Baufelder A1 I i | / & = o d EXTERNEN PLANUNG : C. FREY
4 | | | ! l ie Planunterlage entspricht den Anforderungen der
| //\ l é'}’ | | : , /|\ | o A A Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90 vom 18.12.1990
| 359) \ 2 J, | ! ! 2 | | § in der derzeit giiltigen Fassung N
I % I 35% |! i =g : i i - / & Art der baulichen NUEzung | mexinate TraoiHahe Art Jer baulichen Nutzung maximale TraufHhe G EAN D ERT: P LAN N R.
: () ; - Q
2 3 E # I l l l max = 3,00m : ; - = !
| & i . o | v | T WA | e =as0m WA | =s20m
o Hihe RohfuBbeden VG Sockﬁlg)heéo :J' | SpISagt = dn Héhe Rohfufibodefn .
\E ___________ ! — spichaft -+ Gl ‘J\%‘\\_—_ a hi inale Anzahlder Vollgescho: GrundAgchenzahl Inale Anzahl der Vollpeschosse :
. o }Wm\ A= Hohe RohfuBboden i e A R e “EEETII W s e i e Valpechuee [ GnaRchena e f; Voo BEARBEITUNG DER EXTERNEN PLANUNG:
i i S | I Kellergeschoss | i = . 0 O 35 I 0 4 I
Hohenlage (HI2) m\h | ! | I er d ~ . N 7 /
| | | : Bamwelss Dachfarm Bamweise Dachiorm
. : 2908 - _ .
Regelschnitt zu Ziffer 2.1 und 2.2 Bezugspunkt ot ¥ = s SD/PD i \_\ SD/PD Weber Consulting Beratungs GmbH
M llg'250 Hohenlage (H 1) \—“{gcaplai_%fassttgﬁging) %\9 7 30° bis 40° D 30° bis 40° We be r Bauschlotter Strale 62, 75177 Pforzheim
; Nnsultin Tel. 07231/583-301, Fax 07231/583-400
o Ny H re e v % : * besonders hier auch textliche Festsetzungen beachten! Consu 9
e e - - s PSS %




Stadtbauamt/PLA

Il 60/Fy

Schriftliche Festsetzungen
zum Bebauungsplan "Brunnenrain“

der GroRen Kreisstadt Gaggenau, Stadtteil Selbach

(Stand 28. November 2012)

Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 BauGB und BauNVO)

11

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

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

§ 4 BauNVO , Aligemeines Wohngebiet“ (WA)

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

§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO

Im "Allgemeinen Wohngebiet" (WA) sind Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérende Handwerksbetriebe gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO unzuldssig.

§ 4 Abs. 3 Nr. 2 - 5 BauNVvO

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen fiir sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind gemaf §
1 Abs. 6 Nr. 1 und Abs. 9 BauNVO unzuldssig.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird entsprechend dem Planeinschrieb durch die
Grundflachenzahl, die minimale/maximale Traufhéhe (THmin/max), die maximale
Firsthohe und erganzend durch die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

§ 19 Abs. 4 S. 1 und 3 BauNVO

Eine Uberschreitung der im Bebauungsplan festgesetzten Grundflichenzahl durch
die in § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO genannten Anlagen ist um 25 von Hundert zuldssig.

Die maximal zuldssige Traufhéhe (TH) der Wohngebdude ist mit 4,30 m festgesetzt.
Als Traufhéhe ist der Schnittpunkt AulRenseite AuBenwand mit der Oberseite Dach-
haut bezogen auf die Fukbodenoberkante des RohfuRbodens des Erdgeschosses de-
finiert. Erganzend wird das unter dem hier definierten Erdgeschoss liegende Ge-
schoss (Kellergeschoss) auf 2,80 m Héhe begrenzt. Die Definition der Hohenlage der
baulichen Anlagen ist zu beachten (siehe Ziffer 2 und Regelschnitte im Lageplan).
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1.7

1.8

2.1

2.2

2.3

4.1

4.2

5.1

Die Errichtung eines zweiten Vollgeschosses ist ausnahmsweise entweder im Dach-
raum oder im Kellergeschoss zulassig, wenn die Festsetzungen zur Traufhohe (siehe
Punkt 1.6 und zeichnerische Festsetzungen, zur Hohenlage baulicher Anlagen (siehe
Punkt 2) und zur Dachneigung (siehe § 7 in den &rtlichen Bau- und Gestaltungsvor-
schriften) eingehalten werden (siehe Regelschnitte).

Die maximal zuldssige Traufhdhe der Nebenanlagen, Carports und Garagen betragt
3,00 m. Die Traufhohe der Garagen bezieht sich auf die FuRbodenoberkante des
RohfuRbodens. Erganzend wird auf die Festsetzung zur Héhenlage der baulichen An-
lagen verwiesen (siehe Ziffer 2 und Regelschnitte im Lageplan).

Hohenlage der baulichen Anlagen

(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die Hohenlage der Gebdude (= Oberkante ErdgeschossrohfulRboden) in den Ord-
nungsbereichen A1 und B1 ist an die in Gebdudemitte angrenzende Verkehrsfliche
anzugleichen (= Hohe H1 im Regelschnitt). Von dieser Héhe darf um max. 0,40 m
nach oben oder nach unten abgewichen werden.

Die Hohenlage der Gebdude (= Oberkante ErdgeschossrohfuRboden) in den Ord-
nungsbereichen A2 und B2 ergibt sich aus dem Schnitt der bergseits befindlichen
AuRenwand des Gebiudes mit dem natirlichen Geldnde (= Hohe H2 im Regel-
schnitt). Von dieser Hohe darf um max. 0,40 m nach oben oder nach unten abgewi-
chen werden (siehe auch Regelschnitte).

Die Hohenlage der Garagen (= Oberkante RohfuRboden) ist an die in Garagenmitte
angrenzende Verkehrsfliche anzugleichen (siehe Regelquerschnitt). Von dieser Ho-
he darf um max. 0,40 m nach oben oder nach unten abgewichen werden (siehe
auch Regelschnitte).

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

Die Zahl der Wohneinheiten wird auf 2 pro freistehendes Wohngebdude im Ord-
nungsbereich A und 1 je Doppelhaushalfte im Ordnungsbereich B begrenzt.

~ Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Es wird eine ,offene Bauweise” mit Baugrenzen festgesetzt. Die Gebdude sind ent-
sprechend den Eintragen im zeichnerischen Teil als Einzel- oder Doppelhduser zu er-
richten.

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Firstrichtungen sind zwingend einzuhalten.

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

Ausnahmsweise sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen an das
Hauptgebdude angebaute Gebdudeteile wie Terrassen u. a. zuldssig, soweit sie in
der Summe eine Grundflache von 12,00 m2 nicht tiberschreiten.
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5.2

6.1

6.2

9.1

Fiir Garagen gelten die bauordnungsrechtlichen Abstandsregelungen ausnahmswei-
se dann nicht, wenn diese in einem fiir Garagen festgesetzten Baufenster errichtet
werden, das an offentliche Wegeflachen (FuB- /Radweg) angrenzt.

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

Nebenanlagen i.S. d. § 14 BauNVO sind grundsatzlich nur innerhalb der Giberbauba-
ren Grundstiicksflache zuldssig. Ausnahmsweise kdnnen untergeordnete Nebenan-
lagen wie Geratehitten, Gartenhduschen, Schuppen u. 4. auch aulerhalb der dber-
baubaren Grundstiicksflache errichtet werden, soweit diese in Summe eine Grund-
fliche von maximal 12,00 m? und ein Volumen von maximal insg. 25,00 m3 (im Fall
von Grundstiicken fiir Doppelhaushalften: 9 m? und 20,00m?) nicht lberschreiten.
Die Einhaltung der Grundflachenzahl ist hierbei zu beachten. In der Gesamtsumme
unberiicksichtigt bleibt die Grundflache der Zisterne.

Nebenanlagen sind mit Ausnahme von Flachen fiir Millbehdlter in den Vorgarten-
bereichen (Zone zwischen ErschlieBungsstrale und Wohnhaus) ausgeschlossen.

Flichen fiir Stellplitze, Carports und Garagen mit ihren Einfahrtsbereichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Stellplatze, Carports (iiberdachte Stellplatze ohne Seitenwdnde) und Garagen sind
nur innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflache oder in den dafir festgesetzten
Flachen zuldssig. Sie haben von der StraBengrenze einen Abstand von mindestens
5,00 m einzuhalten.

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

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

Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25i.V.m. § 9 Abs. 1a und Abs. 6
BauGB)

Allgemeinde Festsetzungen:

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind landschaftsgartnerisch, Gberwie-
gend vegetationsbedeckt anzulegen. Die Pflanzgebote sind gemaR den Darstellungen
des Griinordnungsplanes mit standortgerechten, heimischen Arten aus der Artenver-
wendungsliste (siehe Ziff. 9.6) umzusetzen. Sie sind dauerhaft zu pflegen und zu er-
halten. Abgangige Gehdlze sind durch Gehdlzarten gemall Artenverwendungsliste
(Ziff. 9.6) zu ersetzen.

Pro Grundstiick ist mindestens ein heimischer standortgerechter Laubbaum oder ein
hochstdmmiger Streuobstbaum (Hochstamm, Stammumfang mind. 12 - 14 cm), je 25
m2 Grundstlcksflache ist ein standortgerechter heimischer Strauch zu pflanzen. Die
Pflanzenarten sind der Artenverwendungsliste (Ziff. 9.6) zu entnehmen. Die im MaR-
nahmenplan mit einer Pflanzbindung dargesteliten Baume (vgl. Kap. 2.1.1) kénnen
angerechnet werden.

Auf allen Flichen, die mit einem Pflanzgebot belegt sind, sind bauliche Anlagen und
Bodenversiegelungen, ausgenommen Einfriedungen nicht zuldssig.
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9.2

9‘3

Waihrend der Durchfiihrung von Erd- und Bauarbeiten im Umgriff der zu erhaltenden
Baumbestinde sind diese einschlieRlich ihres Wurzelraumes gemall DIN 18920
,MaRnahmen zum Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsbestan-
den bei BaumaRBnahmen“ zu sichern. Falls dadurch die Ausfihrung des Bauvorhabens
unzumutbar erschwert wird, sind im Einzelfall Ausnahmen von der Erhaltungsbin-
dung zul3ssig, wenn an geeigneter Stelle Ersatzpflanzungen vorgenommen werden.

Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)

Fiir die festgesetzten Pflanzungen sind Arten aus der Artenliste gemaR Textziffer 9.5
zu verwenden.

Flichenhaftes Pflanzgebot (pfg)

Als Puffer und optische Abschirmung zwischen Wohngebiet und angrenzendem FFH-
Gebiet ist das Planungsgebiet nach Stid-/Stidwesten hin durch eine freiwachsende ge-
schlossene Hecke aus heimischen Gehdlzen (Lage vgl. MaBnahmenplan, Pflanzgebot A
1) einzugriinen. Zu verwenden sind Geholzarten gem. Artenverwendungsliste (Ziff.
9.6), Pflanzdichte der Straucher: mind. 1 Strauch je 2,5 m? Pflanzgebotsflache. Der An-
teil an Dornenstriuchern (siehe Kennzeichnung Ziff. 9.6) muss mind. ein Drittel be-
tragen. Die tlw. im Siiden angrenzenden privaten Griinflachen sind ebenfalls mit ein-
zubeziehen. Auf diesen ist zusatzlich pro 50 m? ein Laubbaum gem. Artenverwen-
dungsliste (Hochstamm, Stammumfang mind. 12 - 14 cm) zu pflanzen.

Hinweis: Die Herstellung (Pflanzung, Fertigstellungs- und Entwicklungspflege) der
oben genannten Hecke auf privaten Grundstiicksflichen wird im Zuge der Erschlie-
BungsmaRnahmen vom ErschlieBungstrager durchgefiihrt.

Pflanzgebot Einzelbaume

Bei Einzelbaumpflanzungen sind zur Durchliiftung der Wurzeln mindestens 4 m2 un-
befestigte Fliche je Baum vorzusehen. Ausnahmsweise kdnnen entsprechend grofSe
Uberfahrbare Baumschutzroste zugelassen werden.

Die Einzelbidume im Stellplatzbereich und im durch Fahrzeugiiberhdnge erreichbaren
Bereich von Pflanzbeeten bzw. Griinstreifen sind mit einem Anfahrschutz zu versehen
(z.B. Baumschutzbligel).

GemiR den Darstellungen im Lageplan sind im Stellplatzbereich der Feuerwehr sowie
an der StraBe hochstammige Laubbdume, Stammumfang mind. 14 - 16 cm, gem. Ar-
tenverwendungsliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die 6ffentlichen Grin-
flachen (Verkehrsgriin, Baumscheiben etc.) welche nicht mit einem Pflanzgebot be-
legt sind, sind zu begriinen (z.B. Bodendecker, Wiesenansaat).

Erhalt von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b und
Abs. 6 BauGB)

Flachenhafte Pflanzbindung (pfb)

Die auf der Béschung im Nordwesten des Planungsgebietes vorhandenen Gehdlze
sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Abgangige Gehdlze sind durch Baum- bzw.
Straucharten der Artenverwendungsliste (Ziff. 9.6) zu ersetzen.

Pflanzbindung (Erhalt) von Einzelbdumen
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9.4

9.5

Die im Lageplan dargestellten Einzelbdume mit Pflanzbindung sind dauerhaft zu er-
halten und zu pflegen. Im Nahbereich der zu erhaltenden Baumbestande ist eine Ver-
anderung der natiirlichen Geldndeoberflache nicht zuldssig. Der Wurzelraum ist auf
Dauer von Uberbauung, Versiegelung und Verdichtung freizuhalten.

Abgingige Baume sind durch hochstammigen Streuobstbaume gemaR Artenverwen-
dungsliste (Ziff. 9.6) zu ersetzen, Mindeststammumfang 12 - 14 cm.

Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

Streuobstbiume siidliches Schulgeldnde (M 1)

Auf dem siidlichen Schulgelidnde (6ffentliche Griinfldche) ist eine Streuobstwiese an-
zulegen. Hierfiir ist die vorhandene artenreiche Fettwiese zu erhalten und mind. 9
hochstammige Streuobstbdume (Stammumfang mind. 12 - 14 cm) gem. der Arten-
verwendungsliste zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Die Wiesenflachen sind 1 -
2-mal jahrlich nach dem 15. Juni zu mahen. Das Mahgut ist abzuraumen.

Artenverwendungsliste

Biaume

Acer platanocides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Fagus sylvatica
Quercus robur
Sorbus aucuparia

Spitzahorn
Bergahorn
Hainbuche
Gemeine Esche
Rotbuche
Stieleiche
Vogelbeere

Straucher:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa

Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum opulus

* giftig
** Dornenstrauch

Roter Hartriegel

Hasel

Eingriffeliger Weiltdorn **
Pfaffenhiitchen*
Gemeiner Liguster*
Schlehe **

Hundsrose **

Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

Obstbaume

(bewahrte, robuste Obstsorten laut Angaben der Beratungsstelle fiir Obst- und Gartenbau

des Landkreises Rastatt fiir Apfel, Birnen und Pflaumen)

Apfel

Akane
Alkmene
Elstar

Gala Royal
Goldrush
Jakob Fischer
Jonagold
Primiera

Roter Boskoop
Rubinola
Schweizer Glo-
ckenapfel

Pflaumen

Bihler Friihzwetschge
Elena

Hauszwetschge

Katinka

Nancymirabelle Typ 1510
Ortenauer

Kirschen

Friihe Rote Meckenheimer
Grofte Schwarze Knorpel
Hedelfinger Riesenkirschen
Kassins Frihe

Seite 5von 8




Topas Schneiders Spéate Knorpel

Vista Bella

Zabergdu - Renet- Wildobst

te Holzapfel
Holzbirne

Birnen Walnuss

Alexander Lucas

Benita

Condo

Gréfin von Paris

Gute Luise

Pierre Corneille

Williams Christ

10

11

12

12.1

12.2

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

Versorgungsleitungen (Niederspannungsleitungen, Telekommunikationsleitungen)
sind im Gebiet des Bebauungsplanes unterirdisch zu verlegen.

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

Angrenzend an die 6ffentliche Verkehrsflache sind auf den privaten Grundstiicken
die zur Herstellung des StraBenkdrpers und zur Herstellung der Versorgungseinrich-
tungen erforderlichen, Béschungen, Abgrabungen, Stiitzmauern und StraRenunter-
bauten in einer Breite bis maximal 1,50 m zu dulden. StraBenbéschungen von mehr
als 0,30 m Breite werden im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzt.

Schallschutzfestsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Bereich Festplatz des Turnerbundes:

Fiir die im Bebauungsplan gekennzeichneten Bereiche sind passive Schallschutz-
maflnahmen notwendig. Es wird empfohlen, Schlafraume auf der larmabgewandten
Seite einzurichten bzw. Fenster einzubauen, die nicht zu Liiftungszwecken genutzt
werden diirfen und mit schallgedammten Liiftungseinrichtungen versehen sind.

Bereich Feuerwehrgerdtehaus und geplanter Parkplatz:

Fiir die im Bebauungsplan gekennzeichneten Bereiche sind passive Schallschutz-
maRnahmen notwendig. Es wird empfohlen, Schlafrdume auf der larmabgewandten
Seite einzurichten bzw. Fenster einzubauen, die nicht zu Liftungszwecken genutzt
werden diirfen und mit schallgeddammten Liiftungseinrichtungen versehen sind.

Als aktiver Larmschutz wird an der im Bebauungsplan gekennzeichneten Stelle eine
kombinierte Lirmschutzwand / Stiitzmauer, wobei die Lirmschutzwand eine Hohe
von ca. 2,00 m Uber dem natlrlichen Geldnde erhalt. AuBerdem kann in dem im La-
geplan gekennzeichneten Bereich der privaten Grundstiicke eine Larmschutzeinrich-
tung bis zu einer Hohe von 2,00 m tiber dem Geldnde errichtet werden.
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13

13.1

13.1.1

13.1.2

13.1.3

13.2

13.2.1

13.2.2

13.2.3

13.2.4

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

Boden

Bei geotechnischen Fragen im Zuge der Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrund-
aufbau, zu Bodenkennwerten, zur Griindung, Baugrubensicherung, insbesondere bei
umfangreicheren Eingriffen in den Untergrund) wird eine fachkundige Baugrundbe-
ratung empfohlen. Bei umfangreichen Gelandeverdnderungen (Aufschiittungen,
Abgrabungen) kdnnen erdstatische Untersuchungen angezeigt sein.

Der Oberboden soll wahrend der Bauphase durch getrenntes Abschieben und Lagern
in einer begriinten Miete (siehe auch DIN 18915) bis zum Wiedereinbau in die Griin-
flachen geschiitzt gelagert werden. Die Miete darf nicht durch Befahren o. 4. belas-
tet werden. Bevor der Oberboden wieder aufgetragen wird, soll der im Zug der Bau-
maRnahmen durch Befahren, Materiallagerung etc. verdichtete Unterboden tiefen-
gelockert werden.

Sollte nicht nutzbarer Erdaushub anfallen, sind vor einer Deponierung andere Ver-
wertungsmoglichkeiten (z. B. Erdaushubbérse, Recyclinganlagen) zu priifen.

Wasser

Grundsétzlich ist wegen der geringen Durchldssigkeit der anstehenden Béden an
den Kellerwanden und unter der Bauwerkssohle eine Stauwasserbildung nicht aus-
zuschlieRen. Fiir Keller-AuBenwéande wird eine Abdichtung gegen driickendes Was-
ser dringend empfohlen. - Eine konzentrierte Versickerung von Niederschlagswasser
kann zu Bauschaden fiihren. GemaR Vorgabe der ortlichen Bauvorschriften ist das
Regenwasser vor Versickerung in eine Retentionszisterne zu leiten und darf nur ge-
drosselt in den Untergrund versickert werden.

Die Nutzung des Regenwassers ist nur zu Brauchwasserzwecken gestattet. Eine Auf-
bereitung des Regenwassers (z. B. Filtration und Chlorung) zu Trinkwasser ist aus
mikrobiologischer Griinden unzuldssig. Grundlage hierfiir ist § 11 Bundesseuchen-
gesetz und § 37 Infektionsschutzgesetz.

Regen- und Brauchwasseranlagen sind anzeigepflichtig gegenliber dem Gesund-
heitsamt. Grundlage ist § 13 Abs. 3 der zum 01. Januar 2003 in Kraft getretenen
Trinkwasserverordnung.

Jede MaRnahme, die das Grundwasser beriihren kénnte, bedarf eines wasserrechtli-
chen Erlaubnisverfahrens beim Landratsamt Rastatt (siehe Wasserhaushaltsgesetz
und Wassergesetz Baden-Wiirttemberg). Dauerhafte Grundwasserabsenkungen und
Einbauten unter der Mittelwasser-Linie des Grundwassers sind nicht zuldssig. Bei
Griindungen im Bereich des mittleren Grundwassers sind die notwendigen Schutz-
malnahmen vorzusehen.

Durch etwaige Drainagen gesammeltes Wasser ist auf dem Grundstiick so zur Versi-

ckerung zu bringen, dass Nachbargrundstiicke nicht durch verstarkten Auftritt von
Schichtwasser geschadigt werden kdnnen.
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13.3

134

13.5

13.6

13.7

Denkmalschutz

Meldepflicht nach § 20 Denkmalschutzgesetz (DschG)

Bei der Durchfiihrung der Planung besteht die Moglichkeit, dass bisher unbekannte
historische Bauteile oder archdologische Fundplatze entdeckt werden. Diese sind
gemal’ § 20 DschG unverziglich dem Regierungsprasidium Karlsruhe, Abt. Denk-
malpflege, zu melden.

Die Baustelle ist bis zu vier Werktage nach der Meldung in unverandertem Zustand
zu erhalten, sofern nicht das Regierungsprasidium Karlsruhe, Abt. Denkmalpflege,
einer Verkurzung dieser Frist zustimmt. Das Verschweigen eines Fundes oder einer
Fundstelle ist ein Verstol3 gegen das DschG. Hiermit wird auf Ordnungswidrigkeits-
bestimmungen des § 27 DschG hingewiesen.

Versorgungsanlagen

Der Eigentlimer hat, sofern keine entsprechenden Flachen im StrauBenraum zur
Verfligung stehen, nach § 126 Abs. 1 BauGB das Anbringen von Haltevorrichtungen
und Leitungen fiir Beleuchtungskorper der StraBenbeleuchtung einschlielich der
Beleuchtungskorper und des Zubehors sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fur
ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden.

Verteilerschranke sind, sofern sie nicht im 6ffentlichen Raum untergebracht werden
konnen, auf privaten Flachen zu dulden.

Artenschutz Fledermause

Baume und Straucher sind vor dem Fallen durch fachkundiges Personal auf streng-
geschitzten 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.

Trinkwassernutzung / Druckerhohung

Laut Trinkwasserverordnung DIN 1988 ist innerhalb von Gebdauden ein Wasserdruck
von 2 bar vorzuweisen. Sollte dieses in dem Gebiet wegen des vorhandenen Gefalles
nicht der Fall sein, so sind die entsprechenden Gebdaude mit einer eigenen Drucker-
héhungsanalage auszustatten. Dieses hat jeder Grundstiickseigentiimer bzw. Bau-
herr selbst zu veranlassen und die Kosten hierfiir zu tragen.

Lichtraumprofil:
Im Bereich der Zufahrten und im gesamten Stralenverlauf muss das erforderliche

Lichtraumprofil (z. B. fir Miilifahrzeuge) in einer Hohe von 4,50 m dauerhaft freige-
halten werden.

Christof Florus
Oberburgermeister
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Stadt Gaggenau --&-’-.FERTEG BNG

Satzung
iiber ortliche Bau- und Gestaltungsvorschriften
zum Bebauungsplan "Brunnenrain®

der Grof3en Kreisstadt Gaggenau, Selbach

(Stand 28. November 2012)

Nach § 74 LBO fiir Baden-Wiirttemberg i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttem-
berg hat der Gemeinderat der Stadt Gaggenau in 6ffentlicher Sitzung am 10.12.2012 folgende
ortliche Bauvorschriften als Satzung beschlossen:

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Ortlichen Bauvorschriften als Satzung ist mit der Abgren-
zung des Geltungsbereichs im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ,Brunnenrain® de-
ckungsgleich. Der zeichnerische Teil zum Bebauungsplan ,Brunnenrain“ vom 28.11.2012 ist
Bestandteil dieser Satzung.

§2
Sachlicher Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften dieser Satzung gelten fur bauliche Anlagen, Teile solcher Anla-
gen, Werbeanlagen, Solaranlagen, Warenautomaten, Antennen, Einfriedungen und Frei-
flachen.

§3
Doppelhduser

Doppelhduser sind aus gestalterischen Griinden einheitlich in Bezug auf Dachneigung, -ein-
deckung und -farbe sowie Art und Form der Dachaufbauten als auch hinsichtlich Fassaden-
materialien und -farben in gleicher Art und Weise auszufiihren, so dass die zwei Halften eines
Doppelhauses - insbesondere an der Straenfront — wie ein Baukorper wirken.

Werden die zwei Halften eines Doppelhauses mit zeitlichem Abstand voneinander realisiert, so
gelten fir diejenige Haushalfte, die zu einem spateren Zeitpunkt errichtet wird, die zuvor ge-
nannten Mal3gaben.

Doppelhaushalften, deren Bau von zwei unterschiedlichen Bauherren und Architekten etwa
gleichzeitig beantragt werden, bedirfen der Abstimmung mit der Genehmigungsbehérde.
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Grofie Kreisstadt Gaggenau
Satzung lOber ortliche Bau- und Gestaltungsvorschriften
zum Bebauungsplan ,Brunnenrain®, Stadtteil Selbach

§4
Werbeanlagen

1. Werbeanlagen sind nur an der Statte der eigenen Leistung und als unbeleuchtetes Wand-
schild mit einer Fldche bis zu 0,50 m? zuldssig.

2. Anschlagtafeln und Grof¥flachentafeln fir Werbezwecke sind unzuldssig.

§5
Einfriedungen

Einfriedungen der Vorgarten sind nur als transparente Holz- oder Drahtgeflechtzdune
und/oder als Hecke mit gebietsheimischer Bepflanzung zuldssig. lhre Hohe ist ab Oberkante
Gelande auf 1,20 m begrenzt. Entlang der lbrigen Grundstiicksgrenzen sowie entlang der
separaten FuRBwege sind Einfriedigungen nur als Hecke oder als transparente Holz- oder
Drahtgeflechtzdune mit Hintergrundbepflanzung zuldssig. Ihre Hohe ist auf 1,80 m, gemessen
ab Oberkante Geldnde begrenzt. Hinweis: Im Ubrigen gelten die Bestimmungen des Nachbar-
rechts. Danach haben z. B. Einfriedungen zu landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie Wirt-
schaftswegen einen Abstand von 0,50 m einzuhalten.

§6
Aufschiittungen und Abgrabungen

Die naturlichen Geldndeverhdltnisse sind zu erhalten. Verdnderungen sind nur in unvermeid-
lich notwendigem Umfang, zum Beispiel zur Anpassung an die Hohenlage der Verkehrsflachen
zuldssig und durch Béschungen auszugleichen. Ausnahmsweise kénnen Mauern bis 0,70 m
Hohe zugelassen werden, wenn sie in Natursteinmauerwerk (Trockenmauer) ausgefiihrt oder
mit geeigneten Hange- oder Rankpflanzen begriint werden.

§7
Gestaltung unbebauter Flachen der bebauten Grundstiicke
Unbebaute Fldchen sind als Griinflachen zu gestalten und sind unter Beachtung der Artenliste

in den schriftlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan gartnerisch anzulegen und dauerhaft
zu unterhalten.

§8
Dachformen und Dachgestaltung
1. Als zuldssige Dachformen sind das Satteldach mit einer Dachneigung von 30 bis 40 Grad

sowie das versetzte Pultdach mit einem H6henversatz an der Firstkante von maximal 0,90
m festgesetzt.
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GrofRe Kreisstadt Gaggenau
Satzung (iber drtliche Bau- und Gestaltungsvorschriften
zum Bebauungsplan ,Brunnenrain®, Stadtteil Selbach

2.

Dachgauben sind ab einer Dachneigung von mindestens 30° zuldssig. Die Ldnge von Dach-
gauben darf 50 von Hundert der jeweiligen Gebdudeseite nicht iberschreiten. Dachgauben
mussen einen Abstand von mindestens 1,00 m von den Giebelseiten und 1,50 m unter-
einander einhalten sowie 0,70 m vom First. Im Ubrigen ist je Gebaude nur ein Zwerch-
giebel zuldssig. Alternativ zu diesem Zwerchgiebel sind ein dritter eigenstandiger Giebel
oder eine durchlaufende Schleppgaube (letztere kann dann auch gréRer als 50 von Hun-
dert) zul3ssig; allerdings nur dann, wenn sie nicht zum StraRenraum hin orientiert sind.

Garagen oder Carports kénnen mit Satteldsichern bis 30° Dachneigung, mit einer Terras-
sennutzung oder einem zumindest extensiv begriinten Flachdach errichtet werden.

Wird das Dach nicht begriint, ist die gleiche Dacheindeckung (Material, Farbe) zu verwen-

den, wie beim Hauptgebaude, oder, falls die Nachbargarage direkt angebaut ist, kann auch
die Dacheindeckung wie bei der Nachbargarage verwendet werden.

§9

Materialien und Farbgebung

Folgende Materialien und Farben sind unzuldssig:

1.

Unbeschichtete Metalle und die von der Witterung ausgesetzten Teile der Gebdudehdille
(v.a. Dacheindeckung, Kehlbleche, Randanschlisse, Dachrinnen, Fallrohre etc.)aus Kupfer,
Zink und Blei und deren Legierungen;

Verwendung von behandelten Gebaudebestandteilen aus Holz (Verschalungen, Balken
u. 4.) mit fr Sdugetiere (insbesondere Fledermause) giftigen Stoffen;

Verwendung von reflektierenden und glanzenden Materialien fiir Fassade, Dachein-
deckung und Dachaufbauten;

reinweile (Helligkeitsbezugswert Y > 85) oder schwarze Farben (Helligkeitsbezugs-
wert < 6).

§ 10

Befahr- und begehbare Flachen

Stellplatze und deren Zufahrten sowie Garagen- /Carportzufahrten sind in wasserdurchlassi-
ger Bauweise mit einem Abflussbeiwert von max. 0,7 auszufiihren (z. B. Fugenpflaster, Rasen-
pflaster, wassergebundene Decke, Schotterrasen).

FuRBwege sind aus wasserdurchldssigen Materialien zu erstellen.

§11

Hohenlage der Baukorper im Baugesuch

Mit dem Baugesuch ist ein exakter Hohenschnitt durch das vorhandene Geldnde vorzulegen.
Hierin sind auch die Aufschiittungen und Abgrabungen, auch solche geringfiigiger Art, kennt-
lich zu machen.
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GroRe Kreisstadt Gaggenau
Satzung iiber 6rtliche Bau- und Gestaltungsvorschriften
zum Bebauungsplan ,Brunnenrain®, Stadtteil Selbach

§12

Herstellung von Anlagen fiir Niederschlagswasser

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser ist tiber ein getrenntes Leitungsnetz in auf
dem Grundstiick gelegene Zisternen zu leiten. Das Fassungsvermoégen muss mindestens 50
Liter je m2 bedachte Grundflache betragen. Die Anlagen sind durch einen Uberlauf an den Re-
genwasserkanal anzuschlieBen. Die Entnahme von Brauchwasser zur Gartenbewasserung oder
zur Toilettenspiilung ist zuldssig. Das Brauchwasser ist in einem von der Trinkwasser-
versorgung getrennten und unabhangigen Leitungsnetz zu fiihren.

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 zwei Drittel der Zisterne (mit ca. 0,2 Liter pro Sekunde) sicher-
stellen. Der maximal zuldssige Drosselabfluss der Zisterne wird von der Tiefbauabteilung der
Stadtverwaltung bei der Stellungnahme zum Bauantrag festgelegt.

Das auf befestigten Flachen der Grundstiicke anfallende Regenwasser ist seitlich in Griin-
flachen zu leiten und ggf. in kleinen bewachsenen Mulden zur Versickerung zu bringen.
§13
Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer im raumlichen Geltungsbereich dieser

Satzung vorsdtzlich oder fahrldssig den vorgenannten ortlichen Bauvorschriften zuwider-
handelt.

§14
Inkrafttreten

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

Gaggenau, 28. Januar 2013

Christof Florus
Oberburgermeister
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