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§ 191 und § 201 BauGB)
Ao AR .
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13.1.  Umgrenzung von Fléachen fiir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege
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]

GAGGENAU

PF

13.2.1. Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Stréuchern

5 e s ) STADTTEIL MICHELBACH

15. Sonstige Planzeichen

0000

@ 15.2 Hinweis zur Mlllentsorgung, siehe Textliche Festsetzungen.

BAUGEBIET: HOFSTATTE / MUHLFELD

15.2 Hinweis zur Miillentsorgung, siehe Textliche Festsetzungen.

eseen 2. FERTIGUNG
: 15.3. Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen 110 .:;F RT' U
1
I

und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs.1 Nr.4 und 22 BauGB)

BEBAUUNGSPLAN

Ga Garagen,Carport

IG.+F.+L{ 155 Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs.1 Nr.21 und Abs.6 BauGB)

ID{ 15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes A BT E I L U N G STA DT P I_A N U N G

L _I (§ 9 Abs.7 BauGB)

20.01.2010

re—e—e—e—o— 15.14. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des Malles der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(§ 1 Abs.4, § 16 Abs.5 BauNVO)

<«4—» 15.15. Firstlinie

SACHBEARBEITERIN : FRAU KIEWITT

Nachrichtiiche Ubernahme ZEICHNERIN : FRAU BORDASCH-KRAFT / FRAU GEZER M. 1:500
Schutzstreifen fiir oberirdisch verlaufende 20kV-Leitung der
L.3+L.4 Stadtwerke Gaggenau

U Grundstiicken, d Kell hoR nicht i .
— —emem R e o el et GEANDERT: PLAN NR. 9.13.4




Schnitt A- A’ DN 35°-40° = 35%40“”

I I
I I I I
I I I I
1 1 . o I oG L 2
oG N ] §
[ 2 R I e H 3 ]
; o s E g
| J g x ——————
| {E==—=——a T NIPE
X < g - ] ] £ <
3 g & Il EG Il 3 E Il | g g
% "l g L _Ga:ag_e ——_ & planstrasse B_|§ L Sarage H— |8 Bestehendes Gel:ind
%Me\mlénde & —— ‘e
o
E Graben KG
_|227.00m "E
B
o
@
H s g s H B E g
S I & [ =] 3 S 0
Hohe & g g 8 2 g 8 8
Lange
0.00m 3.20m  5.59m 8.84m 15.22m 24.20m 33.48m 48.17H 65.56m
7.00m 6.00m 5.00m 6.00m 7.00m

STADTTEIL MICHELBACH

BAUGEBIET: HOFSTATTE / MUHLFELD

SCHNITTA-A’

STADTPLANUNGSABTEILUNG
GAGGENAU 20.01.2010

SACHBEARBEITERIN: FRAU KIEWITT
ZEICHNERIN:FRAU BORDASCH-KRAFT / FRAU GEZER M. 1:250

GEANDERT: PLAN NR. 9.12.0




Schnitt B - B’

DN 35°-40°

§ STADTTEIL MICHELBACH
::J oG i
E & g .
aesé’e.,e,,,e%ﬁi Ec i‘{ g BAUGEBIET: HOFSTATTE / MUHLFELD
— I g %
|I_ Garage \J”?\-\ g Planstrasse A E
_|225.00m T SCHNITTB-B’
£ £ B £ £ £ £ £ £
Lénge -1.86m 0.00m 3.3752m 8.2632n} 12.4333m 16.7206m 20.7784m 24.6473m 29.0587m 33.0143m STADTPLAN U N G SABTE I LU NG
T zoom | ' ' ' ' GAGGENAU 20.01.2010

SACHBEARBEITERIN: FRAU KIEWITT
ZEICHNERIN: FRAU BORDASCH-KRAFT / FRAU GEZER M. 1:250

GEANDERT: PLAN NR. 9.12.0




SchnittC -C’

DN 35°-40°
) ) STADTTEIL MICHELBACH
:.Z % i —— OG i .. Y
L punsvassen | I il £ BAUGEBIET: HOFSTATTE / MUHLFELD
Besteheﬂdes Gelénde ” Garage ” G aE E
\J—-izzi%@ teg N - |
T ke I SCHNITTC-C’
= ; z z : : : £
L
=mas oo STADTPLANUNGSABTEILUNG
7.00m GAGGENAU 20.01.2010

SACHBEARBEITERIN: FRAU KIEWITT
ZEICHNERIN:FRAU BORDASCH-KRAFT / FRAU GEZER M. 1:250

GEANDERT: PLAN NR. 9.12.0




222.00m ii.NN

Schnitt D - D’

DN 35°- 40°
N\
é oG

g
\Besfehend £ <
““-Eigﬂiﬂs______ EG -

|E —_===== N

\ ﬁm\j] I

I I I

N Hofstatte

Hofstitte Nr.5

Garage

Hohe

235.50

235.00

234.50

233.50

233.00

232.50

32.00m

Lange

0.00m

4.99m

9.15m

13.30m

17.34m

21.56m

26.41m

25.78m

29.90m

31.91m

36.41m

49.41m

STADTTEIL MICHELBACH

BAUGEBIET: HOFSTATTE / MUHLFELD

SCHNITTD-D’

STADTPLANUNGSABTEILUNG

GAGGENAU 20.01.2010

SACHBEARBEITERIN: FRAU KIEWITT
ZEICHNERIN: FRAU BORDASCH-KRAFT / FRAU GEZER M. 1:250

GEANDERT: PLAN NR. 9.12.0




GroBe Kreisstadt Gaggenau
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Schriftliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan "Hofstitte / Miihlfeld"
der GroB3en Kreisstadt Gaggenau, Stadtteil Michelbach
(Stand 20. Januar 2010)

Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 BauGB und BauNVO)

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

1.1 Derrdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist festgesetzt als "Allgemei-
nes Wohngebiet" (WA).

1.2 Im"Allgemeinen Wohngebiet" (WA) sind die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO aufgefiihr-
ten Nutzungen fiir Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe nach § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zuldssig. Ausnahmen gemaR Abs.
3 sind nicht zuldssig.

1.3 Das Maf der baulichen Nutzung wird entsprechend dem Planeinschrieb festgesetzt
durch die Grundflachenzahl, die maximale Traufhéhe und erganzend durch die Zahl
der Vollgeschosse. Bezliglich der Zahl der Vollgeschosse wird zusitzlich auf Punkt
1.7 verwiesen.,

1.4  Eine Uberschreitung der im Bebauungsplan eingetragenen Grundflichenzahl durch
die § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO genannten Anlagen ist um 25 von Hundert zulassig.

1.5 Die maximal zuldssige TraufhShe der Wohngebzude betragt 4,30 m. Als Traufhdhe
ist der Schnittpunkt AuRenseite AuBenwand mit der Oberseite Dachhaut bezogen
auf die FuBbodenoberkante des RohfuBbodens 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 (siehe Punkt 2.) ist zu beachten.

1.6 Die maximal zuldssige Traufhohe der Nebenanlagen, Garagen und Carports betrigt
3,00 m. Die Traufhohe der Garagen bezieht sich auf die FuRbodenoberkante des
RohfuRRbodens. Ergédnzend wird auf die Festsetzung zur Hohenlage der baulichen An-
lagen verwiesen (siehe Punkt 2.2).

1.7 Ausnahmsweise ist die Bildung eines weiteren Vollgeschosses entweder im Dach-
raum oder im Kellergeschoss zuldssig, wenn die Festsetzungen zur Hohenlage bauli-
cher Anlagen (s. Punkt 2.), zur Traufhéhe (s. Punkt 1.5 und zeichnerische Festsetzun-
gen) und zur Dachneigung (s. § 7 Ziffer 1 in den &rtlichen Bau- und Gestaltungsvor-
schriften) eingehalten werden.
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GrofSe Kreisstadt Gaggenau
Schriftliche Festsetzungen zum Bebauungsplan , Hofstitte / Mithlfeld”, Stadtteil Michelbach

2.1

2.2

6.1

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

Die Wohngebdude haben mit der Héhenlage der FuRbodenoberkante ihres Erdge-
schosses dem Schnittpunkt der FuRbodenoberkante des RohfuRbodens mit dem na-
tlrlichen vorgefundenen Gelénde zu entsprechen. Hierbei ist der Schnittpunkt des
Gelandes an der Mitte der bergseitig befindlichen AuRenseite des Gebiudes maR-
geblich. Von dieser Hohe darf max. um 0,40 m nach oben oder nach unten abgewi-
chen werden.

Die Garagen haben mit der Hohenlage der FuRbodenoberkante des RohfuRbodens
der Garage dem hochsten Punkt der an der Garage vorbeifiihrenden nichsten &f-
fentlichen ErschlieBungsanlage zu entsprechen. Von dieser Hohe darf max. um 0,40
m nach oben oder nach unten abgewichen werden. Hiervon ausgenommen sind die
Garagen des ndrdlich der PlanstraRe A liegenden Baufensters, welches fiir ein Einzel-
oder Doppelhaus vorgesehen ist. Diese haben sich hinsichtlich ihrer Hohenlage an
dem Schnitt C - C’ zu orientieren.

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

Die Zahl der Wohneinheiten wird auf 2 pro freistehendes Wohngebdude bzw. 1 je
Doppelhaushilfte begrenzt.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 1 und 2 BauNVO)

Es wird eine ,,Offene Bauweise“ mit Baugrenzen festgesetzt. Die Gebsude sind ent-
sprechend den Eintrdgen im zeichnerischen Teil als Einzel- oder Doppelhduser zu er-
richten. Ausnahmsweise kann statt zweier Doppelhaushilften auch ein Einzelhaus
errichtet werden.

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

Ausnahmsweise sind auf der nicht (iberbaubaren Grundstiicksfliche an das Haupt-
gebdude angebaute Geb&udeteile wie Terrassen u.j. zulassig, soweit sie in Summe
eine Grundfldche von 12,00 m? nicht tiberschreiten.

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

Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind grundsétzlich nur innerhalb der tiberbauba-
ren Grundstlcksflache zuldssig. Ausnahmsweise kénnen untergeordnete Nebenan-
lagen wie Geratehitten, Gartenhiuschen, Schuppen u.a. auch auRerhalb der iber-
baubaren Grundstiicksfliche errichtet werden, soweit diese in Summe eine Grund-
flaiche von maximal 9,00 m? und in Summe ein Volumen von maximal 20,00 m3
nicht lberschreiten. Die Einhaltung der Grundflichenzahl ist hierbei zu beachten.
Von der Gesamtsumme unberiicksichtigt bleibt die Grundfliche der Zisterne.
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Grofe Kreisstadt Gaggenau
Schriftliche Festsetzungen zum Bebauungsplan ,Hofstatte / Milhlfeld”, Stadtteil Michelbach

6.2

7.1

7.2

10.

10.1

10.2

Untergeordnete Nebenanlagen sind nur hinter der gartenzugewandten Baugrenze
zuldssig. Ausnahmsweise zul3ssig sind im Vorgartenbereich (Zone zwischen Er-
schlieBungsstraRe und Gebiude) Fldchen fiir Millbehilter.

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

Stellplatze, Carports (iiberdachte Stellplitze) und Garagen sind nur innerhalb der
Uiberbaubaren Grundstiicksfliche oder in den dafiir festgesetzten Fldchen zulissig.
Garagen und Carports diirfen eine maximale Breite von 6,00 m und eine Lange von
7,00 m nicht Gberschreiten.

Die maximale Breite von Zufahrten betrdgt je Grundstiick insgesamt 6,00 m.

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

Flachen, welche auBerhalb festgelegter Baufenster liegen, nicht fiir eine Nebenanla-
ge genutzt werden, oder nicht der Zuwegung bzw. Zufahrt dienen, sind von der Be-
bauung freizuhalten und gértnerisch zu nutzen.

Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die innere ErschlieBungsanlage wird als Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbe-
stimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich“ festgesetzt.

Der nordliche Teil der PlanstraRe C wird als Verkehrsfliche mit der besonderen
Zweckbestimmung ,FuRgingerbereich“ festgesetzt.

Die siidliche ausgewiesene Verkehrsfliche wird mit der besonderen Zweckbestim-
mung ,Feldweg“ ausgewiesen.

Anpflanzen von Bdumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Pflanzbin-

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

Vorhandene Baumbestinde sind - soweit méglich - dauerhaft zu erhalten. Im Nah-
bereich der zu erhaltenden Baumbestinde ist eine Verdnderung der natiirlichen Ge-
landeoberfldche nicht zul3ssig. Im Einzelfall sind Ausnahmen von der Erhaltungs-
bindung moglich, wenn an geeigneter Stelle Ersatzpflanzungen vorgenommen wer-
den.

Auf der privaten Fldche mit Pflanzgebot ist ein 3,00 m breiter Streifen des Grund-
stiicks zu begriinen und mit regional typischen Obstbdumen zu bepflanzen. Hierbei
ist je Grundstiick pro abgeschlossene 10 m ein Obsthochstamm zu pflanzen (vor-
handene Bdume werden dabei angerechnet). Diese Fliche ist von Bebauung freizu-
halten. Die Pflanzen sind zu pflegen und bei Abgang unverziiglich zu ersetzen.
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GroRe Kreisstadt Gaggenau
Schriftliche Festsetzungen zum Bebauungsplan ,Hofstitte / Muhlfeld”, Stadtteil Michelbach

10.3

10.4

11.

111

11.2

11.3

12.

13.

13.1

13.2

Die nichtiiberbaubaren Grundstiicksflichen sind zu mind. 30% landschaftspflegerisch
anzulegen und mit mindestens einem heimischen Laubbaum oder Obsthochstamm
zu bepflanzen, sofern nicht vorhandene Obstbiume erhalten werden. Hierbei werden
die Geholze der zum stidlichen Ortsrand hin ausgerichteten Flachen mit Pflanzgebot
nicht angerechnet. Die Biume und Straucher sind zu pflegen und bei Abgang unver-
zlglich wieder zu ersetzen.

Im 6ffentlichen StraRenraum sind 4 standortgerechte, einheimische hochstammige
Baume zu pflanzen (siehe auch Gestaltungsplan). Die Standorte sind in Abhangigkeit
von notwendigen Grundstiickszufahrten zu wihlen.

Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Entlang des Grabens im Westen des Geltungsbereiches ist je Seite ein 2,00 m breiter
Pufferstreifen anzulegen. Der Graben ist naturnah zu erhaiten. Im Bereich des Puffer-
streifens ist durch entsprechende Pflege (Mahd Ende August/Anfang September) eine
artenreiche Wiesenflache als potentieller Lebensraum fiir den GroRen Wiesenknopf
zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.

Zur Beleuchtung &6ffentlicher Flichen ist insektenschonende Beleuchtung (z.B. Natri-
um-Hochdruckdampflampen) zu verwenden.

Die Gffentlichen Stellplatze und der Feldweg sind mit einem wasserdurchlassigen
Belag herzustellen. Bei den &ffentlichen Stellplitzen sind Rasengitter oder Rasen-
pflaster zu verwenden.

Offentliche Griinflichen / Private Griinfldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Auf der éffentlichen Grinflache (Kreuzung Mihlweg) sind regionaltypische Obst-
hochstamme zu pflanzen und artenreiche Wiesenflichen anzusien und zu unterhal-
ten. Der zu erhaltende Baumbestand ist zu sichern und - bei Bedarf - durch Neu-
pflanzung zu ersetzen. Die Wiesenflichen sind extensiv zu pflegen.

Die gemaR Planeintrag dargestellten sonstigen privaten Griinflichen bleiben in ihrer

derzeitigen Nutzung (Streuobstwiese und Garten) erhalten.

Flachen, die mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten belegt sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Das Leitungsrecht 1 besteht zugunsten des Leitungstragers (Stadtwerke Gaggenau)
flir ein 20-kV-Kabel im Schutzrohr. Diese Fliche darf nicht tiberbaut werden und
muss jederzeit fiir z.B. Instandhaltungsarbeiten zuganglich sein.

Das Leitungsrecht 2 besteht zugunsten des Leitungstragers (Stadtwerke Gaggenau)
flir Wasser-, Gas-, und Telekommunikation und Hausanschliisse fiir die beiden nord-
lich des L 2 gelegenen Grundstiicke. Diese Fliche darf nicht tiberbaut werden und
muss jederzeit fiir z.B. Instandhaltungsarbeiten zuganglich sein.
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13.3

13.4

13.5

14.

15.

16.

Das Leitungsrecht 3 besteht zugunsten des Leitungstragers (Stadtwerke Gaggenau)
fir eine 20 kV-Freileitung. Die 20 kv-Freileitung sollte nach Méglichkeit nicht unter-
baut werden, ist eine Unterbauung erforderlich, so miissen in jedem Fall mind. 3,00
m Sicherheitsabstand zu stromfiihrenden Leitungen eingehalten werden. Badume
und Straucher miissen ebenfalls 3,00 m Sicherheitsabstand zu stromfiihrenden
Leitungen haben. Die 20 kV-Freileitung muss jederzeit fiir z.8B.
Instandhaltungsarbeiten zugénglich sein. Die 20 kV-Freileitung entfillt, wenn die
Leitung unterirdisch verlegt wird.

Das Leitungsrecht 4 besteht zugunsten des Leitungstrigers (Stadtwerke Gaggenau)
fir eine 20 kV-Freileitung. Die im Grundbuch eingetragene, gesicherte oberirdische
Leitungstrasse wurde im zeichnerischen Teil nachrichtlich iibernommen. Die 20 kv-
Freileitung sollte nach Méglichkeit nicht unterbaut werden, ist eine Unterbauung er-
forderlich, so miissen in jedem Fall mind. 3,00 m Sicherheitsabstand zu stromfiih-
renden Leitungen eingehalten werden. Biume und Striucher missen ebenfalls 3,00
m Sicherheitsabstand zu stromfiihrenden Leitungen haben. Die 20 kV-Freileitung
muss jederzeit fiir z.B. Instandhaltungsarbeiten zuganglich sein. Die 20 kv-
Freileitung entfallt, wenn die Leitung unterirdisch verlegt wird.

Das Geh- und Fahrrecht 1 besteht zugunsten des Eigentiimers des Flurstiicks mit der
Nr.3354/1.

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

Versorgungsleitungen (Niederspannungsleitungen, Telekommunikationsleitungen)
sind unterirdisch zu verlegen. Oberirdische Freileitungen sind nicht zulissig.

Bereits bestehende Freileitungen mussen nicht abgebaut werden. Gebiude, die sich
innerhalb des Freileitungsgebietes befinden, sind iber die Freileitungen anzuschlie-
Ren.

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

Angrenzend an die 6ffentliche Verkehrsfliche sind auf den privaten Grundstlcken
die zur Herstellung des StraRenkérpers und zur Herstellung der Versorgungseinrich-
tungen erforderlichen Befahrungen, Béschungen, Abgrabungen, Stitzmauern und
StraBenunterbauten bis maximal 1,50 m Tiefe zu dulden.

Zuordnung von Flichen und Malnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft

(§ 12 Abs. 3 BauGB, § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB, § 135 BauGB, Satzung der Stadt Gag-
genau zur Erhebung von Kostenerstattungsbetrigen und Satzung der Stadt Gagge-
nau lber die Erhebung von ErschlieBungsbeitrigen)
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Das durch den geplanten Eingriff in Natur und Landschaft entstehende Defizit von
96.160 Werteinheiten (WE) teilt sich wie in nachfolgender Tabelle dokumentiert auf:

Offentliche Verkehrsflachen Neue Bauflichen
Defizit 21.555 WE 74.605 WE
KompensationsmaR- 21.555 WE 12.045 WE
nahme 1
(64 % der MaRnahme 1) (36 % der MaRnahme 1)
KompensationsmaR- 62.560 WE
nahme 2

(97 % der MaRnahme 2)

KompensationsmaRnahme 1:

Im Bachlauf des Michelbaches ist ein 1,70 m hoher Sohlsprung durch Erstellung einer rauen
Rampe zuriickzubauen. Durch den Riickbau des Sohlsprunges ist der Michelbach bis zu den
ndchsten gréfBeren Barrieren (gewédsserabwarts Verdolung des Michelbachs, gewadsser-
aufwarts hoherer Absturz am Zufluss des Litzelbaches) auf einer Lange von ca. 420 m durch-
lassiger - und somit aufgewertet - worden. Die genannte MaRnahme wurde durch die Stadt
Gaggenau bereits im Juli 2005 umgesetzt.

KompensationsmaRBnahme 2:

Im Gewann Kirschberg sind im Bereich der Flurstiicke 3754 (Stadt), 3802 (einTeil), 3803 (ein
Teil), 3804 (ein Teil), 3805, 3806, 3807, 3808, 3811, 3812 und 3817 Nadelbaumbestinde zu
roden bzw. ruderalisierte/ verbuschte Bereiche zu entbuschen und durch artenreiche Wie-
senansaat und anschlieBende extensive Beweidung zu Magerwiesen zu entwickeln (gemaR
» Konzept zur Sicherung der Mindestflur“). Zudem sind steinige Strukturen (Steinhaufen, -
riegel, Einzelsteine) auf dem Grundstiick FIst. Nr. 3754 einzubringen. Zur Wiesensaat ist
Saatgut aus regionaler Herkunft gemaR § 44 NatSchG zu verwenden. Die Beweidung erfolgt
entsprechend der Vorgaben des Konzepts zur Sicherung der Mindestflur.

Die KompensationsmaBnahme 1 ergibt eine Aufwertung von insgesamt 33.600 WE. Die
KompensationsmaRnahme 2 ergibt eine Aufwertung von insgesamt 64.643 WE. Insgesamt
gibt es also eine Aufwertung von 98.243 WE. Bei einem Defizit von 96.160 WE entsteht so-
mit eine positive Bilanz von 2.083 WE,

17. Hinweise

17.1  Die Entwasserung der talseitig der HaupterschlieBungsstraRe geplanten Hauser ist
aufgrund der Geldndeneigung zum Teil nur mittels Pumpe an das geplante Kanal-
netz in der ErschlieRungsstraBe méglich.

17.2 Der Hausmiill (incl. anderer Abfallarten) des Bauplatzes A - am Weg ,Hofstitte” -
muss aufgrund der fiir Miillfahrzeuge zu geringen Fahrbahnbreite an den Abholta-
gen an die stidlich gelegene Kreuzung gebracht und am selben Tag nach Entleerung
wieder abgeholt werden. Der Hausmiill (incl. anderer Abfallarten) des Bauplatzes B -
in der Nahe der Wendeflache im siidlichen Teil des Plangebietes - muss entspre-
chend der Anforderungen des Entsorgungsunternehmens an den Abholtagen 10 m
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17.3

17.4

17.5

17.6

17.7

17.8

17.9

17.10

in Richtung des Kreuzungsbereiches aufgestellt und am selben Tag nach Entleerung
wieder abgeholt werden.

Bei Arbeiten innerhalb des 3,00 m Raumes unter der oberirdisch verlaufenden 20 kv-
Freileitung besteht Lebensgefahr. Es ist zwingend das Energieversorgungsunter-
nehmen zu benachrichtigen, die 20 kV-Freileitung kann zeitweise abgeschaltet wer-
den.

Meldepflicht nach § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG)

Bei BaumaRnahmen im Plangebiet besteht die Méglichkeit, dass bisher unbekannte
historische Bauteile oder archéologische Fundplitze entdeckt werden. Diese sind
gemafs § 20 DSchG unverziiglich dem Regierungsprasidium Karlsruhe, Abteifung 2 -
Wirtschaft, Raumordnung, Bau-, Denkmal- und Gesundheitswesen zu melden.

Die Baustelle ist bis zu vier Werktage nach der Meldung in unverindertem Zustand
zu erhalten, sofern nicht das Regierungsprisidium Karlsruhe - Abteilung 2 - Wirt-
schaft, Raumordnung, Bau-, Denkmal- und Gesundheitswesen - einer Verkirzung
dieser Frist zustimmt. Das Verschweigen eines Fundes oder einer Fundstelle ist ein
Verstof8 gegen das DSchG. Hiermit wird auf Ordnungswidrigkeitsbestimmungen des
§ 27 DSchG hingewiesen.,

Laut Trinkwasserverordnung DIN 1988 ist innerhalb von Geb&uden ein Wasserdruck
von 2 bar vorzuweisen. Solite dies in dem Gebiet wegen des vorhandenen Gefilles
nicht der Fall sein, so sind die entsprechenden Gebiude mit einer eigenen Drucker-
héhungsanlage auszustatten.

Eine konzentrierte Versickerung von Niederschlagswasser kann zu Bauschiden fiih-
ren. Bei umfangreichen Gelédndeveranderungen (Aufschiittungen, Abgrabungen)
kdnnen erdstatische Untersuchungen angezeigt sein. Bei geotechnischen Fragenim
Zuge der Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten,
zur Grindung, Baugrubensicherung, insbesondere bei umfangreicheren Eingriffen in
den Untergrund) empfiehlt sich eine fachkundige Baugrundberatung.

Die Nutzung des Regenwassers ist nur zu Brauchwasserzwecken gestattet. Eine Auf-
bereitung des Regenwassers (z.B. Filtration und Chlorung) zu Trinkwasser ist aus
mikrobiologischer Sicht zu untersagen. Grundlage hierfir ist § 11 Bundesseuchenge-
setzund § 37 Infektionsschutzgesetz. Regen- und Brauchwasseranlagen sind ab dem
01. Januar 2003 gegeniiber dem Landratsamt Rastatt - Gesundheitsamt-, Am
Schlossplatz 5, 76437 Rastatt anzeigepflichtig. Grundlage ist § 13 Abs. 3 der zum 01.
Januar 2003 in Kraft getretenen Trinkwasserverordnung.

Jede MaBnahme, die das Grundwasser beriihren kdnnte, bedarf eines wasserrechtli-
chen Erlaubnisverfahrens (siehe Wasserhaushaltsgesetz und Wassergesetz Baden-
Wirttemberg). Dauerhafte Grundwasserabsenkungen und Einbauten unter der
MW-Linie des Grundwassers sind nicht zuléssig. Bei Griindungen im Bereich des
mittleren Grundwassers sind die notwendigen SchutzmaRnahmen vorzusehen.

Sollte nicht nutzbarer Erdaushub anfallen, sind vor einer Deponierung andere Ver-
wertungsmoglichkeiten (z.B. Erdaushubbdrse, Recyclinganlagen) zu priifen. Vor Be-
ginn der BaumaBnahme sollte der Oberboden (im Sinne von § 202 BauGB) abge-
schoben und der Mutterboden vom Unterboden sorgfaltig getrennt werden.

Die Nutzung von Erdwarme durch Erdwéarmesonden ist méglich - allerdings im Ein-

zelfall zu priifen. Es wird darauf hingewiesen, dass durch die Bohrungen moglicher-
weise artesisch gespannte Grundwasser angeschnitten werden kénnten (auch hier
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17.11

17.12

17.13

17.14

17.15

18.

gilt Hinweis 17.8). Prinzipiell sind die Regelungen des ,Leitfadens zur Nutzung von
Erdwarme mit Erdwarmesonden” des Umweltministeriums zu beriicksichtigen. Wei-
tergehende Hinweise enthdlt das Informationssystem fiir Oberflichennahe Geo-
thermie fiir Baden-Wirttemberg (ISONG), das bereits fiir weitere Bereiche der Lan-
desflache zur Verfligung steht (www.lgrb.uni-freiburg.de).

Der GrofSteil des Bodens im Baugebiet ist ausreichend tragfahig fir die Flachgriin-
dung der geplanten Einfamilienhduser. Dort, wo weiche Tone anstehen (im Bereich
Wasserlauf), kann ein Teilbodenaustausch notwendig werden. Nicht unterkellerte
Gebdude kénnen flach auf Einzel- oder Streifenfundamente gegriindet werden. Fiir
unterkellerte Gebdude empfiehlt das Bodengutachten eine Griindung auf einer be-
wehrten Bodenplatte (Ausbildung einer wasserdichten Wanne). Es empfiehlt sich
unabhéngig des Hinweises vor dem Bau ein individuelles Baugrundgutachten.

Die erdberiihrten Bauteile von Gebduden sind entweder nach DIN 4095 zu drénieren
oder gegen temporar driickendes Wasser auszulegen. Bei Ausbildung der Keller als
wasserundurchldssige Wanne ist der Nachweis gegen Versagen durch Auftrieb zu
fihren (s. auch Punkt 17.11).

Der Eigentiimer hat nach § 126 Abs. 1 BauGB das Anbringen von Haltevorrichtungen
und Leitungen fiir Beleuchtungskoérper der StraRenbeleuchtung einschlieRlich der
Beleuchtungskorper und des Zubehdrs sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fiir
ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden.

Verteilerschranke sind, sofern sie im 6ffentlichen Raum keinen Platz finden, auf pri-
vaten Flachen zu dulden.

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

Pflanzliste

Die im Bebauungsplan festgesetzten nicht Gberbaubaren Grundstiicksflichen sowie die 6f-
fentlichen Griinflachen sind mit den folgenden (iberwiegend heimischen Gehélzen zu be-
pflanzen.

Baume: Buche (Fagus sylvatica), Schwarzerle (Alnus glutinosa), Birke (Betula pendula),

Hainbuche (Carpinus betulus), Esche (Fraxinus excelsior), Zitterpappel (Populus
tremula), Vogelkirsche (Prunus avium), Traubeneiche (Quercus petraea), Stielei-
che (Quercus robur), Feldahorn (Acer campestre)

Obstbdume: Hochstamme regionaltypischer Obstsorten

Straucher:  Hasel (Corylus avellana), Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus), Schlehe (Pru-

nus spinosa), Hundsrose (Rosa canina), Fahlweide (Salix rubens), Heckenkirsche
(Lonicera xylosteum), Zweigriffliger Weidorn (Crataegus laevigata), Eingriffli-
ger Weiidorn (Crataegus monogyna), Liguster (Ligustrum vulgare), Wolliger
Schneeball (Viburnum lantana)
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Alle Bepflanzungen sind gemaR DIN 18916 und DIN 18917 fachgerecht durchzufiihren, ge-
malk DIN 18919 zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Erfolgte Anpflanzungen unterliegen
der Bindung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB.

Alle zur Gestaltung oder zum Ausgleich auf 6ffentlichen und privaten Fléchen vorgesehe-
nen MaRnahmen sind spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der ErschlieRungsmaRnahmen
bzw. Fertigstellung bei HochbaumaBnahmen auf privaten Grundstiicken, als abgeschlossen
nachzuweisen.

Gaggenau, 02. Februar 2010

A

Christof'Florus,
Oberbiirgermeister
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Satzung Uber drtiche Bau- und Gestaltungsvorschriften zum Bebauungsplan ,Hofstéatte / Miihlfeld*

Stadt Gaggenau

Satzung qaagc?ngm% 8ok

iiber értliche Bau- und Gestaltungsvorschriften

zum Bebauungsplan "Hofstétte / Miihifeld"
der Grofen Kreisstadt Gaggenau, Stadtteil Michelbach
(Stand 20. Januar 2010)

Nach § 74 LBO fiir Baden-Wurttemberg i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung flr Baden-Wiirttem-
berg hat der Gemeinderat der Stadt Gaggenau in 6ffentlicher Sitzung am 01. Februar 2010 fol-
gende Ortliche Bauvorschriften als Satzung beschlossen:

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich dieser Satzung ist im Abgrenzungsplan vom 20. Januar 2010
dargestellt. 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 Freifla-
chen.

§3
Doppelhiuser

Doppelhduser miissen aus gestalterischen Griinden einheitlich in Bezug auf Dachneigung,
-eindeckung, -farbe und Art und Form der Dachaufbauten sowie hinsichtlich Fassadenmateria-
lien und -farben in gleicher Art und Weise ausgefiihrt werden, so dass die Doppelhaushilften
- insbesondere an der StraBenfront - wie ein Baukdrper wirken. Werden Haushilften in einem
zeitlichen Abstand voneinander realisiert, so gelten fiir die spateren Haushilften die zuvor ge-
nannten MafRgaben der genehmigten Haushilfte.

Doppelhaushalften, die von zwei unterschiedlichen Bauherren und Architekten gleichzeitig
beantragt werden, bediirfen der Abstimmung mit der Genehmigungsbehérde.

§4
Werbeanlagen
1. Werbeanlagen sind nur an der Statte der eigenen Leistung und als unbeleuchtetes Wand-

schild mit einer Fldche bis 0,5 m? zul3ssig.
2. Anschlagtafeln und GroRfléchentafeln fiir Werbezwecke sind unzulissig.
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§5
Einfriedungen

Einfriedigungen sind nur als Hecke oder als transparente Holz- oder Drahtgeflechtziune mit
Hintergrundbepflanzung zuldssig. Ihre Hohe ist ab Oberkante Geldnde auf 1,80 m begrenzt.
Einfriedungen der Vorgérten sind nicht zulassig. Im Ubrigen gelten die Bestimmung des Nach-
barrechts.

§6
Aufschiittungen und Abgrabungen
Die natirlichen Gelandeverhaltnisse sind zu erhalten. Verénderungen sind nur in unver-
meidlich notwendigem Umfang zuléssig und durch Béschungen auszugleichen.
Ausnahmsweise konnen Mauern bis 0,70 m zugelassen werden, wenn sie in Natursteinmau-

erwerk (Trockenmauer) ausgefiihrt oder mit geeigneten Hange- oder Rankpflanzen begriint
werden. Im Ubrigen gelten die Bestimmung des Nachbarrechts.

§7
Dachformen
1. Die Einzelhduser erhalten Sattelddcher mit Neigungen von 35°-40°.
2. Dachgauben dirfen 50 % der jeweiligen Geb&udeseite nicht iiberschreiten und mussen ei-
nen Abstand von mindestens 1,00 m von den Giebelseiten und 1,50 m untereinander ein-

halten und 0,70 m vom First. Im Ubrigen ist je Geb&ude nur ein Zwerchgiebel zulassig.

3. Garagen oder Carports kdnnen mit Sattelddchern bis 30° Dachneigung, einer Terrassen-
nutzung oder einem - mindestens extensiv - begriinten Flachdach errichtet werden.

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
Fur Fassade, Dacheindeckung und Dachaufbauten sind reflektierende Materialien sowie rein-
weifle und schwarze Farben unzuldssig. Auch unbeschichtete Metalle wie Kupfer, Zink und Blei
sind unzuldssig.
§9
Befahr- und Begehbare Flichen

Stellplatze und deren Zufahrten sowie Garagenzufahrten sind dort, wo nicht die Gefahr des
Eintrags von Schadstoffen abgestellter Materialien in den Untergrund besteht, in wasser-
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durchlassiger Bauweise auszufithren (wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasenpflaster,
Rasengittersteine) mit einem Abflussbeiwert von max. 0,7.

FuBwege sind aus wasserdurchlissigen Materialien zu erstellen.

§10
Hohenlage der Baukérper im Baugesuch

Mit dem Baugesuch ist ein exakter Hohenschnitt durch das vorhandene Gelinde vorzulegen.
Hierin sind auch die Aufschiittungen und Abgrabungen sowie nicht vermeidbare Stiitzmauern,
auch geringfiigiger Art, kenntlich zu machen.

§11

Herstellung von Anlagen fiir Niederschlagswasser

Das auf den Dachfldchen anfallende Regenwasser ist schadlos auf dem Grundstiick zu versi-
ckern oder Uber ein getrenntes Leitungsnetz in auf dem Grundstiick gelegene Zisternen zu lei-
ten. Das Fassungsvermégen muss mindestens 50 Liter je m2 bedachte Grundfliche betragen.
Die Anlagen sind durch einen Uberlauf an das értliche Entwdsserungssystem anzuschlieRen.
Die Entnahme von Brauchwasser ist zulissig. Um eine ausreichende Regenriickhaltung zu er-
reichen, istim unteren Drittel der Zisterne eine Drossel- bzw. Pumpenleitung bis zum Hausan-
schluss-Schacht anzubringen, Diese Leitung muss eine Entleerung der oberen 2/3 der Zisterne
(Q<=0,2 I/s) sicherstellen.

§12

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer im rdumlichen Geltungsbereich dieser

Satzung vorsatzlich oder fahrlassig den vorgenannten értlichen Bauvorschriften zuwider-
handelt.

§13
Inkrafttreten

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

Gaggenau, 02. E ar 2010

A

Christof#lorus,
Oberbiirgermeister
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