Grofe Kreisstadt Gaggenau - Schriftliche Festsetzungen zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Grofle AustraBe,
MihistraRe, RathausstraRe” im Stadtteil Bad Rotenfels

.Z:.FERTIGUNG 5§

Stadt Gaggenau

Schriftliche Festsetzungen
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes
"GroRe Austrae, Miihlstrafie, Rathausstrale*
im Stadtteil Bad Rotenfels der GroRen Kreisstadt Gaggenau
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

{Stand: 13. Juli 2011)

Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 BauGB und BauNVO)

1 Art und Mafl der baulichen Nutzung
{§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 §4 BauNVO Allgemeines Wohngebiet” (WA)

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

1.2 § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO

m "Allgemeinen Wohngebiet”" (WA} sind Liden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérende Handwerksbetriebe gemdR § 1 Abs. 5 BauNVO unzuldssig.

1.3 §4 Abs. 3 Nr. 2 - 5 BauNVvO

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

1.4  Das Maf der baulichen Nutzung wird entsprechend dem Planeinschrieb durch die
Grundflachenzahl, die minimale/maximale Traufh&he (THmin/max), die maximale
Firsthohe und erganzend durch die Zah! der Vollgeschosse festgesetzt.

15 § 19 Abs. 4 S. 1 und 3 BauNVO

Eine Uberschreitung der im Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahl durch
die in § 19 Abs. 4 5. 1 BauNVO genannten Anlagen ist im Ordnungsbereich A und C
um 30 sowie im Ordnungsbereich B um 50 von Hundert zuldssig.

1.6  Die minimal zuldssige Traufhéhe (TH) der Wohngebdude ist mit 4,20 m festgesetzt.

Die maximal zulassige Traufhohe (TH) der Wohngebdude betrdgt 6,50 m. Als Trauf-
hohe ist der Schnittpunkt AuRenseite AuBenwand mit der Oberseite Dachhaut be-
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1.7

1.8

2.1

2.2

4.1

4.2

zogen auf die FuBbodenoberkante des Rohfufibodens des Erdgeschosses definiert
(Sockelhohe). Die Definition der Hohenlage der baulichen Anlagen ist zu beachten
{siehe Ziffer 2 und Regelschnitte im Lageplan}.

Die maximal zuldssige Traufh6he der Nebenanlagen, Carports und Garagen betragt
3,00 m. Die Traufhthe der Garagen bezieht sich auf die FuRbodenoberkante des
RohfuBbodens {Sockelhdhe). Erganzend wird auf die Festsetzung zur Hohenlage der
baulichen Anlagen verwiesen (siehe Ziffer 2-und Regelschnitte im Lageplan).

Die maximai zuldssige Firsthohe der Gebaude ist mit 9,50 m festgesetzt. Als Firstho-
he gilt das Maf zwischen dem héchsten Punkt des Daches (First) und der Oberkante
des hergestellten Sockel {FuRbodenoberkante des RohfuRbodens).

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

Die Hohenbezugspunkte sind im zeichnerischen Teil dargestellt. Es ist jeweils der
bezogen auf den nachsten Punkt der Baugrenze der jeweils nachstgelegene Héhen-
bezugspunkt zu wahlen. Bei Eckgrundstiicken ist der ndchste Hohenbezugspunkt
der jeweils langeren der beiden angrenzenden Verkehrsflachen heranzuziehen.

Die Héhenlage der Oberkante des Erdgeschoss-RohfuBbodens (Sockelhohe (SH)}
wird auf mindestens 0,15 m und hochstens 0,30 m oberhalb des Hohenbezugs-

punkts nach Ziffer 2.1 definiert (siehe auch Regelquerschnitte im zeichnerischen
Teil).

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

Die Zah! der Wohneinheiten wird auf 2 pro freistehendes Wohngebdude im Ord-
nungsbereich A, 1 pro freistehendes Wohngebaude im Ordnungsbereich Bund 1 je
Doppelthaushalfte im Ordnungsbereich C 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 Eintrdgen im zeichnerischen Teil als Einzel- oder Doppelhduser zu er-
richten. Ausnahmsweise zuldssig ist im Planbereich C ein Einzelhaus, wenn die bei-
den dargesteliten Doppelhaushalften zusammen genommen in einem einzelnen
Einzelhaus aufgehen.

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Firstrichtungen sind einzuhalten.
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6.1

6.2

6.3

9.1

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

Ausnahmsweise sind auf den nicht Giberbaubaren Grundstlicksflachen an das
Hauptgebaude angebaute Gebdudeteile wie Terrassen u.a. zulassig, soweit sie in der
Summe eine Grundfliche von 12,00 m2 nicht Giberschreiten.

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

Untergeordnete Nebenanlagen (i. S. d. § 14 (1} BauNVO ) wie Geratehltten, Garten-
hauschen, Schuppen u.d. sind auflerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache zulas-
sig, soweit diese in Summe eine Grundflache von maximal 9,00 m2 und ein Volumen
von maximal 20,00 m? nicht {iberschreiten (s. aber auch 6.2). Die Einhaltung der
Grundflachenzahl ist hierbei zu beachten. In der Gesamtsumme unber{icksichtigt
bleibt die Grundflache der Zisterne.

Allerdings sind Nebenanlagen i. S. d. § 14 (1) BauNVO, mit Ausnahme von Flachen
fiir Mitibehélter in den Vorgartenbereichen (Zone zwischen ErschlieRungsstralRe
und Wohnhaus) ausgeschiossen.

Auch innerhalb des Vorgartenbereiches (beschrieben in 6.2) sind ausnahmsweise zu-
lassig die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser
sowie zur Ableitung von Abwasser dienende Nebenanlagen {i.S.d. § 14 (2) Satz 1
BauNVO}, wenn es sich um Schaltkasten oder unterirdische Anlagen handelt.

Fliachen fiir Stellplatze, Carports und Garagen mit ihren Einfahrtsbereichen
{(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVQ}

Stellpldtze, Carports {liberdachte Stellplatze ohne Seitenwiande} und Garagen sind
nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache oder in den daftir festgesetzten
Flachen zuldssig. Sie haben von der Strallengrenze einen Abstand von mindestens
5,00 m einzuhalten. Dariiber hinaus ist je Grundstiick im Ordnungsbereich B ein
Stellplatz (2,50 m x 5,50 m) zwischen StraBengrundstiicksgrenze und der Grenze der
uberbaubaren Flache entsprechend dem Eintrag im Bebauungsplan zuldssig.

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

Flachen, weiche aulRerhalb festgelegter Baufenster liegen, nicht flir eine Nebenanla-
ge und/oder Terrassen u. a. genutzt werden, oder nicht der Zuwegung bzw. Zufahrt
dienen, sind von Bebauung freizuhalten und zu bepflanzen.

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

Die nichtlberbaubaren Grundstiicksflachen sind landschaftsgartnerisch, Uberwie-
gend vegetationsbedeckt anzulegen und mit mindestens einem heimischen Laub-
baum oder Obsthochstamm zu bepflanzen.
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10

11

12

12.1

12.2

13

14

141

Fihrung von Versorgungsleifungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Versorgungsleitungen (Niederspannungsleitungen, Telekommunikationsieitungen)
sind im Gebiet des Bebauungsplanes unterirdisch zu verlegen. - Hiervon ausge-
nommen sind bestehende, oberirdisch gefiihrte Elektrizitdtsleitungen {einschlieBlich
vorhandener Masten, und des Ersatzes bei Stérung und Reparatur und Verlagerung
bei kleineren Anpassungen der Leitungsfihrung.)

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

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

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

Entlang der Bahnlinie wird im Zug der Erschliefung eine Schallschutzwand in Form
einer hochabsorbierende Gabionenwand mit einer maximalen Héhe von 2,00 m
{iber dem natiirlichen Geldnde errichtet.

Auf den Grundstiicken, welche an die Bahnlinie Rastatt - Freudenstadt angrenzen,
sind besondere Vorkehrungen gegen Verkehrstarm in Form von passiven Schail-
schutzmaRnahmen notwendig. Im Baugenehmigungs- sowie im Kenntnisgabever-
fahren ist nachzuweisen, dass die Werte der DIN 4109 eingehalten werden. Die der
Bahnlinie zugewandten Gebdudefronten, welche auf der Grenze der (iberbaubaren
Flachen errichtet werden, sind mind. dem Larmpegelbereich IV zuzuordnen. Bei
Wohngebauden sind die zum dauerhaften Aufenthalt bestimmten Raume zu der
von der Bahnlinie abgewandten Seite bzw. zu den Gebdudeseiten zu orientieren, de-
ren Flucht etwa senkrecht zur Bahnlinie verlauft. Schallschutzfenster sind, sofern
keine Hausliftungsanlage vorhanden ist, mit einem automatischen Entliiftungsven-
til auszustatten, das den Schallschutz um maximal 1 dB {A) verschiechtern darf.

Artenliste (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB})

Fir die festgesetzten Pflanzungen sind Arten aus der Artenliste zu verwenden, wel-
che im Anhang zu diesen schriftlichen Festsetzungen wiedergegeben wird.

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

Standorte flir das Aufstellen von Milisammelbehdltnissen
Millsammelbehaltnisse sind flir den Zeitpunkt der Entleerung nach vorne an die

Miindung in die Hauptachse der Ludwig-Riedinger-Straf8e zu bringen. Die Platze sind
im Lageplan zum Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet.
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14.2

14.2.1

14.2.2

Boden

Im Planungsbereich bilden junge Talablagerungen, ortlich auch Auffiillungen, unbe-
kannter Machtigkeit den oberflachennahen Baugrund. Diese Schichten kénnen lokal
setzungsempfindlich und von geringer Standfestigkeit bzw. Tragfahigkeit sein. Das
Grundwasser ist moglicherweise bauwerksrelevant. Bei gectechnischen Fragen im
Zuge der Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten,
zur Grindung, Baugrubensicherung, insbesondere bei umfangreicheren Eingriffen in
den Untergrund) wird eine fachkundige Baugrundberatung empfohlen. Bei umfang-
reichen Gelandeveranderungen (Aufschiittungen, Abgrabungen) kénnen erdstati-
sche 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. a. be-
lastet werden. Bevor der Oberboden wieder aufgetragen wird, soll der im Zug der
Baumalnahmen durch Befahren, Materiallagerung etc. verdichtete Unterboden tie-
fengelockert werden.

14.2.3 Einige Grundstlicke des Plangebietes sind Teilflachen des Altstandortes Sagewerk

14.2.4

14.3

14.3.1

14.3.2

14.3.3

Streb (2006). Durch Holzimpragnierungen entstanden Bodenverunreinigungen. Der
durch den Sdgewerkbetrieb verunreinigte Boden wurde vollstindig ausgehoben und
entsorgt. Die Manahmen wurden durch ein Ingenieurbiiro (BGUR) koordiniert, be-
gleitet und abgenommen. Nach damaligem und derzeitigem Kenntnisstand ergab
sich damit kein weiterer Handlungsbedarf. Der Altstandort wird nicht mehr im Alt-
lasten- und Bodenschutzkataster gefiihrt. Der Fall wurde 1997 aus der Altlastenbe-
arbeitung ausgeschieden (A-Fall}.

Trotz der umfangreichen Begleitung der Sanierung durch das Ingenieurbiiro {BGUR)
kann nicht ganzlich ausgeschiossen werden, dass in unbekannten Teilbereichen
noch Restbelastungen durch den Sagewerksbetrieb vorliegen. Dem LRA sind derarti-
ge Bereiche nicht bekannt. Falls bei den Bodenarbeiten Verunreinigungen angetrof-
fen werden, sind die Arbeiten einzustellen und weitere Mafnahmen {Entsorgung)
mit dem Umweltamt abzustimmen.

Solite nicht nutzbarer Erdaushub anfalien, sind vor einer Deponierung andere Ver-
wertungsmaoglichkeiten (z. B. Erdaushubbdrse, Recyclinganlagen) zu priifen.

Wasser

Eine konzentrierte Versickerung von Niederschlagswasser kann zu Bauschdden fiih-
ren. GemaR Vorgabe der 6rtlichen Bauvorschriften ist das Regenwasser vor Versicke-
rung in eine Retentionszisterne zu feiten und darf nur gedrosselt in den Untergrund
versickert werden,

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

Regen- und Brauchwasseranlagen sind anzeigepflichtig gegeniiber dem Gesund-
heitsamt. Grundlage ist § 13 Abs. 3 der zum 02, Januar 2003 in Kraft getretenen
Trinkwasserverordnung.

Jede MaRnahme, die das Grundwasser beriihren kdnnte, bedarf eines wasserrechtli-

chen Erlaubnisverfahrens beim Landratsamt Rastatt (siehe Wasserhaushaltsgesetz
und Wassergesetz Baden-Wiirttemberg). Dauerhafte Grundwasserabsenkungen und
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Einbauten unter der Mittelwasser-Linie des Grundwassers sind nicht zuldssig. Bei
Griindungen im Bereich des mittleren Grundwassers sind die notwendigen Schutz-
mafinahmen vorzusehen.

14.4  Meldepflicht nach § 20 Denkmalschutzgesetz (DschG)
Bei der Durchfiihrung der Planung besteht die Moglichkeit, dass bisher unbekannte
historische Bauteile oder archdologische Fundpldtze entdeckt werden. Diese sind
gemaR § 20 DschG unverziiglich 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 Verkirzung 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.

14.5 Der Eigentimer hat, sofern keine entsprechenden Flachen im Strauflenraum zur
Verfligung stehen, nach § 126 Abs. 1 BauGB das Anbringen von Haltevorrichtungen
und Leitungen fiir Beleuchtungskorper der StraRenbeleuchtung einschlieRlich der
Beleuchtungskorper und des Zubehors sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fir
ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden.

14.6  Verteilerschranke sind, sofern sie nicht im &ffentlichen Raum untergebracht werden
kénnen, auf privaten Flachen zu dulden.

14.7 Baume und Straucher sind vor dem Fallen durch fachkundiges Personal auf streng-
geschltzten 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)
durchzufiihren.

14.8 Immissionen aus dem Betrieb und der Unterhaltung der Bahn sind entschadigungs-
los zu dulden, hierzu gehoren auch Bremsstaub, Larm, Erschiitterungen und elektri-
sche Beeinflussungen durch magnetische Felder. SchutzmalRnahmen gegen Einwir-
kungen aus dem Bereich der Bahn haben auf Kosten des Bauherren zu erfolgen.

14.9  Auf die Regelung des Landeseisenbahngesetzes Baden-Wiirttemberg (LEisenbG) ins-
besondere § 5 (SchutzmaBnahmen, Bepflanzungen etc.) wird explizit hingewiesen.
Der Bewuchs sollte einen Mindestabstand von 5 m zu spannungsfiihrenden Teilen
haben. Der Mindestabstand ist vom Antragsteller und dessen Rechtsnachfolgern zu
iberwachen und auf dessen Kosten einzuhalten. Im Zweifelsfall sind Riickschnitt-
mafinahmen mit der AVG Bahnmeisterei abzustimmen

Gaggenau, 15. August 2011

v

Christof Florus,
Oberburgermeister

Anhang: Artenliste flr Pflanzungen
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Anhang: Artenliste fiir Pflanzungen

Groftkronige Laubbiume:
Botanischer Name Deutscher Name

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus  Bergahorn
Fraxinus excelsior Esche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche

Tilia cordata Winter - Linde

Mittelkronige Laubbiume:
Botanischer Name Deutscher Name

Acer campestre Feldahorn
Alnus glutinesa Schwarzerle
Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Holzapfel

Prunus avium Vogelkirsche
Pyrus communis ‘Beech Hill’ Wildbirnen Sorte
Tilia cordata ,Greenspire’ Winterlinde

Bewadhrte, robuste und resistente Obstsorten sind:

(laut Angaben der Beratungsstelle fiir Obst- und
Gartenbau des Landkreises Rastatt)

Die Sorten sollen auf starkwiichsigen Unterlagen
veredelt sein.

Apfel Akane (fr.)
Alkmene (fr.}
Elstar (m.)
Gala Royal {m.)
Goldrush (s. sp}
Jakob Fischer {fr.)
Jonagold {sp.)
Primiera (s. sp.)
Roter Boskoop (sp.)
Rubinola (sp.)
Schweizer Glockenapfel
(s.sp.)
Topas {m.)}
Vista Bella (s. fr.)
Zabergdu - Renette {sp.)

Birnen Alexander Lucas (sp.)
Benita (m.) (Kreuzung
Nashi x Birne)
Condo {m.)
Grafin von Paris {m.)
Gute Luise {fr.)
Pierre Corneille (sp.)
Williams Christ {fr.)

Pflaumen Biihler Frilhzwetschge

(m.)

Elena (s.sp)
Hauszwetschge (sp.)
Katinka (fr)
Nancymirabelle Typ 1510
Ortenauer(sp.)

Geeignete Gehdlzarten fiir geschnittene Hecken:

Botanischer Name Deutscher Name

Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Ligustrum vulgare Liguster
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