Stadtplanunsgs- und Hochbauamt Gaggenau, den 25. Marz 1987

I 61/Kr/he
SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN
zur 3. Bebauungsplananderung Teilbereich '"Oberer Rain II"
der GroBen Kreisstadt Gaggenau, Stadtteil Ottenau
-Bebauungsplan "Oberer Rain II, Unterer Rain, Rain'"-

In Erganzung der Planzeichen wird folgendes festgesetzt:

. Planungsrechtliche Festsetzungen

(§ 9 Abs. 1 BBauG und BauNV0)

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

1.1 Das Plangebiet wird festgesetzt als "Reines Wohngebiet" (WR)
§ 3 BauNVO und "Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO.

1.2 Im "Reinen Wohngebiet" (WR) sind die in § 3 Abs. 3 BauNV0 auf-
geflihrten Nutzungen nach § 1 Abs. 9 i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO
auch ausnahmsweise nicht zul&ssig.

1.3 Im "Allgemeinen Wohngebiet" (WA) sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO
aufgefihrten Nutzungen nach § 1 Abs. 9 i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO
nicht zulassig.

1.4 Das MaB der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Zahl
der Vollgeschosse (§ 18 BauNV0) -nach Einschrieb im Plan-, die
Grundflédchenzahl (§ 19 BauNV0) sowie die GeschoBfl&chenzahl
(§ 20 BauNVvO0).

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

2.1 Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BBauG)

Die im Bebauungsplan eingetragenen Firstrichtungen sind zwingend
einzuhalten. Dies gilt sowohl fir Wohngeb&ude als auch fir Ga-
ragen (siehe dazu Schnitte).

2.2 Im gesamten Planbereich wird die offene Bauweise festgelegt.
(§ 22 Abs. 2 BauNVO).

3. Nebenanlagen
(§ 14 BauNV0, § 3 Abs. 1 und § 13 Abs. 2 LBQO)

3.1 Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind grundsatzlich nur
innerhalb der (berbaubaren Grundstlicksflache zulassig.

3.2 Versorgungsanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO sind nur dann /r'f~!
zuldssig, wenn sie nach Form, MaBstab, Werkstoff, Farbe und Ver- /\ i
haltnis der Baumassen und Bauteile zuelnander nicht verunstalte q
wirken.



3.3 Flachen fur Stellpl&datze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BBauG)

Garagen sind nur auf den dafiir festgesetzten Flachen anzuordnen.
Stellplatze sind grundsdtzlich in unmittelbarem AnschluB an die
Verkehrsflache anzuordnen.

. Offentliche Grinflache

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BBauG)

4.1 Auf der nordlich des Rissweges ausgewiesenen Griinfldache befindet
sich alter erhaltenswerter Baubestand. Jegliche Bebauung ist dort
unzulassig.

. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BBauG)

51. Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Leitungsrechte (L, + L2 + L3)
kennzeichnen den Verlauf der Hauptabwasserleitungen
(unterirdisch).

Die bestehenden beschrinkten perstnlichen Dienstbarkeiten sind
bei der Baulandumlegung auf die neugebildeten Grundsticke zu
tibertragen.

. Flichen fiir Pflanzung und Erhaltung von Bdumen und Strduchern

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 + 39 b Abs. 8 BBauG)

6.1 Pro begonnene 500 m? Bauplatzfldche muB mindestens ein Halb-
oder Hochstamm eingepflanzt werden.
Es sind jeweils Obstbdume oder heimische Laubb&ume zu ver-
wenden.

6.2 Der vorhandene Baumbestand muB -soweit BaumaBnahme dies
zulassen- erhalten bleiben.

6.3 Auf den 6ffentlichen Griinfldchen (straBenbegleitendes Griin)
sind ebenfalls nur einheimische Laubbdume zu pflanzen.
Es komme in Frage: Obstb&ume, Linden, Eichen, EBkastanien,
RoBkastanien, Walnisse.

. Hohenlage der baulichen Anlagen

(§ 9 Abs. 2 BBauG)

7.1 Fiir die Hohenlage der baulichen Anlagen ist der Eintrag in den
als Bestandteil des Bebauungsplanes geltenden Schnitt maB-
gebend.

7.2 Die maximalen Traufhdhen diirfen nicht iiberschritten werden.
Als Traufhohe ist der Schnittpunkt AuBenseite AuBenwand mit
der Oberseite Dachhaut zu verstehen.

7.3 Die maximalen Traufhdhen sind auf Planungshdhen OF
Verkehrsflachen bzw. vorhandenes Gelande bezogen.




B. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

(§ 9 Abs. 4 BBauG i.V.m. § 73 LBO)

8.

10.

11.

Werbeanlagen

8.1 Alle Werbeanlagen, Automaten usw. sind genehmigungspflichtig.

8.2 Werbeanlagen sind nur an der Statte der eigenen Leistung
zuldssig. Sie sind vorzugsweise als auf die Wand aufgesetzte
Schriftzliige auszufiihren und missen unterhalb der Bristungshdhe
des Obergeschosses in waagrechter Schriftfihrung erfolgen.

Die Farbgebung ist auf die Umgebung abzustimmen;
Leuchtréhrenwerbung ist hierbei nicht zulassig.

8.3 Anschlagtafeln fir Werbezwecke sind unzuldssig.

AuBBenanlagen

(§ 73 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

9.1 Fir die unbebauten Flachen entlang der StraBe und o6ffentlichen
Wege sind zuldssig:

a) Offene Vorgdrten, die mit Rasenkantensteinen eingefaBt werden.

b) Freie Gehdlzpflanzen als Einfriedigung mit eingewachsenem
Spanndraht ohne Beton- oder Stahlpfosten bis max. 1 m HGhe.

c) Niedere Hecken bis max. 0,80 m Hohe, evtl. in Verbindung
mit einer Sockelmauer bis 0,30 m Hohe.

d) Niedere, mit dem Gef&alle der StraBen verlaufende
Sockel- oder Stitzmauern, hangseits max. 0,20 m dber
Gelande.

9.2 An den iibrigen Grenzen der Hausgrundstiicke sind als Einfriedigungen
Spanndrahte mit ungeschnittener, lockerer Gehdlzhinterpflanzung
bis max. 1 m Hohe zulassig.

9.3 \Vorgarten, Garten und gepflanzte Einfriedigungen sind so
anzulegen und zu bepflanzen, daB die freie Landschaft moglichst
ungehindert bis in den Ort einflieBen kann. Es sind heimische
Geholzer auszuwadhlen, die den landschaftstypischen
Bewuchsformen entsprechen.

Aufschiittungen und Abgrabungen

(§ 73 Abs. 2 Nr. 1 LBO)

10.1 In Abweichung von § 52 Abs. 1 Nr. 17 LBO sind Abgrabungen
und Aufschiittungen von mehr als 0,5 m gegeniber der
vorhandenen bzw. festgesetzten Geldndeoberflache genehmigungs-
pflichtig.

Dachformen

11.1 Die Dicher der Baukdrper sind als Neigungen von 20 - 25°
zulassig.
Die First- und Traufrichtungen ergeben sich aus den
zeichnerischen Festlegungen des Bebauungsplanes und des
Schnittes.

11.2 Dachaufbauten sind nur dann zul&dssig, wenn sie nach Form,
MaBstab, Werkstoff, Farbe und Verhdltnis der Baumassen
und Bauteile zueinander nicht verunstaltend uirken.



11.3

Die Garagen konnen sowohl Flachdacher als auch Satteldacher
erhalten. Bei zwei an der Grenze zusammenstehenden Garagen
muB die im Nachhinein gebaute Garage der ersten in bezug
auf die Dachform angeglichen werden.

Alle Satteldachgaragen missen in der Dachneigung und in

der Firstrichtung dem Hauptgebdude angepaBt werden.

Auf den Grundsticken Flst.-Nr. 9246, 9247, 9248, 9257
und 9258 sind auch abgeschleppte Dacher moglich.

Die Dachneigung muB auch hier dem Hauptgebaude
angepalBt sein.

12. Materialien

12.1

Fir die AuBenwdnde bzw. Dachdeckung sind natiirliche,
landschaftsbezogene und ortstypische Materialien zu wéahlen
(im Benehmen mit der Genehmigungsbehdrde).

Als AuBenwdnde kommen in Frage:
-mit Putz versehene AuBenwande

-flachige Verkleidungen mit. Holz
Verkleidungen aus Kunststoff oder Metallprodukten
sind unzulassig.

-"echte" sichtbare Fachwerkkonstruktion mit verputzten oder
aus natiirlichen Materialien hergestellten Ausfachungen

Als Dachdeckung kommen in Frage:

-Tonziegel als Biberschwanzdeckung oder Falzpfannen

-Betonziegel, die sich in Oberflachenstruktur und Farbe in
die Umgebung einfigen

-kleinteilige Eindeckungen -wie Schiefer oder asbestfreie
Platten-.

13. Farbgebung

13.1

Fir die Farbgebung von auBen (Putz, Dach, Wandverkleidung)
sollten die natiirlichen Materialfarben oder entsprechende
Einfarbungen verwendet werden. Putzanstriche sollen in
gedeckten hellen Farbabstufungen erfolgen. ReinweiBe oder
schwarze Farben sind hierfir nicht zuléassig.

Die Einzelfarbgebung ist auf die vorhandenen Farben der
jeweiligen baulichen oder landschaftlichen Situation
im Benehmen mit der Genehmigungsbehdrde abzustimmen.

14. Hinweise

14.1

Nachweis der Hohenlage des Baukodrpers im Baugesuch

Mit dem Baugesuch ist ein exakter Hohenschnitt durch das
vorhandene Gel&dnde vorzulegen. Hierin sind auch die
Aufschiittungen und Abgrabungen, auch geringfiigiger Art,
kenntlich zu machen.

Die Baubehdrde setzt auf der Grundlage der vorgelegten

Hohenschnitte die fUr die Sockelhthe verbindliche Bezugsebene

fest.



Dr.

14.2

14.3

Begrenzung der Materialvielfalt

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist darauf zu achten,
dal die Materialien fur untergeordnete Bauteile und Ausbauteile
(Fenster, Tiiren, Balkone etc.) nach dem Grundsatz der
Reduzierung der Materialvielfalt am Haus ausgewdhlt werden.

Meldepflicht nach § 20 Denkmalschutzgesetz

Werden bei Bauarbeiten oder Erdarbeiten bisher unbekannte
Funde oder Fundplatze entdeckt, so sind diese unverziiglich
dem Landesdenkmalamt zu melden. Funde und Fundstellen

sind

bis zu vier Werktage nach Meldung in unverandertem Zustand
zu erhalten, sofern nicht das Landesdenkmalamt einer
Verkirzung dieser Frist zustimmt.

Thomas Schauble
Oberbiirgermeister



