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Stadt Gaggenau

Satzung
iiber drtliche Bau- und Gestaltungsvorschriften
zum Bebauungsplan
"Ortsmitte Bad Rotenfels - MurgtalstraBe-Rathausstrae*
im Stadtteil Bad Rotenfels der GrofRen Kreisstadt Gaggenau
im beschleunigten Verfahren nach § 213a BauGB
(Stand 31.08.2022)

Nach § 74 LBO fur Baden-Wiirttemberg i. V. m. § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg hat
der Gemeinderat der Stadt Gaggenau in offentlicher Sitzung am 23. Januar 2023 folgende ortliche
Bauvorschriften als Satzung beschlossen:

§1

Réumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung ist im Abgrenzungsplan vom 31.08.2022 dargestellt.
Der Abgrenzungsplan ist Bestandteil dieser Satzung.

§2

Sachlicher Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften dieser Satzung gelten fiir bauliche Anlagen, Teile solcher Anlagen, Wer-
beanlagen, Solaranlagen, Warenautomaten, Antennen, Einfriedungen und Freiflichen,

§3
Déacher

1. Im gesamten rdumlichen Geltungsbereich sind Dacher von Hauptgebiduden ausschlieBlich als
Satteldach (SD), Walmdach (WD) oder Krilppelwalmdach (KWD) mit einer Neigung von 30° bis zu
55° zulassig. Die Firstlinie der Dacher ist gebaudemittig anzuordnen.

2. Dachgauben sind ausschlieRlich an Gebduden mit Satteldach zuldssig. Sie diirfen in Summe je
Gebéudeseite 50% der unter dem Dach liegenden Gebdudeldnge nicht {iberschreiten. Sie miissen
einen Abstand von mindestens 1,00 m zu den Giebelseiten, 1,50 m untereinander und 0,70 m
zum Dachfirst einhalten.

3. Zwerchhduser, Zwerchgiebel oder Nebengiebel sind ausschlieRlich an Gebiuden mit Satteldach
zulassig. Je Gebaude ist an einer Gebdudeseite oder an zwei gegeniiberliegenden Gebiudeseiten
ein Zwerchhaus, Zwerchgiebel oder Nebengiebel (Wiederkehre) zulissig. Sie sind bei Neubauvor-
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haben in der betreffenden Gebiudeseite mittig anzuordnen und diirfen 1/3 der unter dem Haupt-
dach liegenden Gebiudelinge nicht Uiberschreiten. Dacher von Zwerchhaus, Zwerchgiebel oder
Nebengiebel (Wiederkehre) miissen einen Abstand von 0,70 m zum Dachfirst einhalten.

Dachiiberstinde diirfen maximal 1,20 m betragen. Der Dachiberstand ist senkrecht zur Gebaude-
aulenwand zu messen,

Angebaute Doppelhaushilften sind mit der gleichen Dachform und Dachneigung auszufiihren.
Werden Doppelhaushilften zeitlich versetzt realisiert, so hat die spiter errichtete Doppelhaus-
halfte die Dachform und Dachneigung der genehmigten Haushalfte zu iibernehmen.

§4
Werbeanlagen

Bei Grundstilicken mit bis zu einem Gewerbebetrieb sind Werbeantagen nur an der Statte der ei-
genen Leistung und als unbeleuchtetes Wandschild mit einer Fldche von bis zu 0,5 m? zulassig.

Bei Grundstlicken mit mehr als einem Gewerbebetrieb sind Werbeanlagen nur an der Stétte der
eigenen Leistung und als unbeleuchtetes Wandschild zusammengenommen fiir alle Betriebe mit
einer Flache von bis zu 1,00 m? zuldssig.

Bei Gewerbebetrieben, die sich iiber mehrere Grundstiicke erstrecken, ist die Werbeflache ent-
sprechend Absatz 1 und 2 {iber die Anzah! der Gewerbebetriebe unabhingig der Grundstlcke zu
beschranken.

Fiir die Werbetafeln sind UV-Besténdige Materialien zu verwenden. Zudem sind diese in Farbe
und Gestalt dem Gebiudeteil oder Gegenstand, an dem die Werbeanlage befestigt ist nicht her-
vorstechend auszufihren.

Alle Werbeanlagen, die auf §4 Abs. 1 nicht zutreffen sind unzulassig.

Anschlagtafeln und GroRflachentafeln fiir Werbezwecke sind unzulassig.

§5
Materialien und Farbgebung

Folgende Materialien und Farben sind unzulassig:

1.

Verwendung von behandelten Gebiudebestandteilen aus Holz (Verschalungen, Baiken u.d.) mit
fiir Sdugetiere (insb. Fledermause) giftigen Stoffen;

Verwendung von reflektierenden und glanzenden Materialien fiir Fassade, Dacheindeckung,
Dachaufbauten und Einfriedigungen;

reinweiRe (Helligkeitsbezugswert Y > 85) oder schwarze (Helligkeitsbezugswert < 6) Farben.
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§6

Einfriedungen und Sichtschutzelemente

Einfriedungen von Grundstiicken und Sichtschutzanlagen entlang von 6ffentlichen Verkehrsflichen
sowie innerhalb eines Abstandes von 2,50 m von &ffentlichen Verkehrsflachen sind unter folgenden
Voraussetzungen zuldssig:

1.

4.

Tote Einfriedungen diirfen an keiner Stelle eine Hohe von 1,20 m, lebende Einfriedungen an keiner
Stelle eine Hohe von 2,50 m Hohe Uberschreiten. Die Hohe bemisst sich ab der Oberkante der an-
grenzenden Offentlichen Verkehrsflache bis zur Oberkante des héchsten Punkts der Einfriedung.
Sockel- oder Stiitzmauern entlang der Grundstiicksgrenzen zu den Offentlichen Verkehrsfiichen
werden bei der Berechnung der Gesamthdhe der Einfriedung angerechnet.

Soweit bei in Bebauungsplanen festgesetzten oder gelindebedingt unbedingt erforderlichen
Stitzmauern, die héher als 1,00 m sind, eine zusétzliche Absturzsicherung als Einfriedung erfor-
derlich ist, ist diese bis maximal 1 m Hohe Gber der Mauerkrone der Stiitzmauer zulassig.
Einfriedungen sind offen und blickdurchlassig herzustellen. Dies ist gegeben, wenn mindestens 2/3
der Ansichtsflache der Einfriedung luft- und lichtdurchlassig sind, wobei an keiner Stelle der Ein-
friedung gréRere vollstandig geschlossene Fldchen zuldssig sind. Hiervon unberiicksichtigt bleiben
Einfriedungen als Hecken, Hinterpflanzungen von Einfriedungen sowie technisch unbedingt erfor-
derliche Stiitzmauern sowie Sockelmauern bis zu einer Héhe von 0,30 m.

Bandeinlagen sind unzuldssig.

Sichtschutzelemente als bauliche Anlagen sind an privaten Grundstiicksgrenzen nur im riickwértigen
Gartenbereich zwischen zwei angebauten Doppelhaushilften oder Reihenhdusern zuldssig, Die Linge
der Sichtschutzanlagen darf ab Geb&udekante maximal 5,00 m, die Héhe maximal 2,00 m ab Ober-
kante Geldande betragen.

Innerhalb der Baugrundstiicke sind Sichtschutzelemente als bauliche Anlagen nur direkt an Terrassen
angrenzend bis zu einer Héhe von 2,00 m ab Oberkante Geldnde zuldssig.

Hinweis: Von dieser Festsetzung bleiben die Regelungen des Nachbarrechts unberiihrt.

1.

§7

Gestaltung unbebauter Flichen, Gestaltung von Einhausungen fiir Miill- und Abfallbehiiter

Die nicht iiberbauten Flachen der Baugrundstiicke einschlieBlich der lediglich unterbauten Freifli-
chen der Baugrundstiicke sind unter vorrangiger Beriicksichtigung der vorhandenen Baum- und
Geholzbestande zu begriinen, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zuldssige Nutzung, wie
Stellplatze, Spiel- und Aufenthaltsfidchen sowie auf ein MindestmaR zu beschrinkende Zuwege
und Zufahrten bendtigt werden. Dabei sind standortgerechte und nach Méglichkeit heimische Ge-
hélzarten zu verwenden. Nicht zuldssig sind insbesondere Schottergarten (groRfléchig mit Steinen
bedeckte Gartenfldchen, in welcher bei untergeordneten Pflanzungen Steine das hauptsichliche
Gestaltungsmittel sind).

Einhausungen fiir Mill- und Abfallbehélter sind mit hochwachsenden oder rankenden Gehélzen
wirksam einzugriinen.
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§8

Erhéhung der Stellplatzverpflichtung

Die Verpflichtung zur Herstellung von notwendigen Stellplitzen fiir neu erstellte Wohneinheiten wird
abweichend von § 37 Abs. 1 LBO erhdht. Sie wird wie folgt festgesetzt:

e Fir Wohneinheiten mit einer Wohnflache ab 56 m? bis einschlieBlich 90 m? auf 1,5 Stellplatze;
o Fiir Wohneinheiten mit einer Wohnflache ab 90 m? auf 2 Stellplatze;
Bruchteile einer Stellplatzzahl werden auf die ndchste volle Stellplatzzahl aufgerundet.

Die Wohnflache bestimmt sich nach den Vorschriften der Verordnung zur Berechnung der Wohnflache
vom 25.11.2003 (BGBI. 1 S. 2346).

§9

Herstellung von Anlagen fiir Niederschlagswasser

Um eine Uberlastung der 6ffentlichen Abwasseranlagen zu vermeiden, wird - alternativ zu der gesetz-
lich geforderten Gewdssereinleitung oder Versickerung des Niederschlagswassers - der Bau einer Re-
tentionszisterne verlangt. Unter Beriicksichtigung des Spitzenabflussbeiwerts C,;aus DIN 1986-100 be-
tragt ihr Fassungsvermdgen mindestens 50 Liter pro m2 versiegelte Flche und ihr Retentionsvolumen
mindestens 2/3 ihres Mindestvolumens. Flachen von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeober-
fliche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, zahlen nicht zur versiegelten Fliche. Die
maximale Abflussmenge wird auf Anfrage bei der Tiefbauabteilung bzw. in der Baugenehmigung mit-
geteilt.

§10
Darstellung der Héhenlage von Baukérpern im Baugesuch

Mit dem Baugesuch ist ein exakter Hohenschnitt durch das vorhandene Geldnde vorzulegen. Hierin
sind auch Aufschiittungen und Abgrabungen, auch geringflgiger Art und einschlieRlich ggf. vorgese-
hener Stiitzmauern, kenntlich zu machen.

Ebenfalls miissen im Baugesuch alle Aufschiittungen und Abgrabungen sowie Stiitzmauern im Lage-
und Erdgeschossplan dargestelit sein.

§11
Ausnahmen

Ausnahmen von den §§ 3 bis 10 kénnen zugelassen werden, wenn Belange der Baugestaltung sowie
des Orts- und StraRenbilds und sonstige dffentliche Belange nicht beeintrachtigt werden.
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§12

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer auf Grund von § 74 LBO ergangenen Bestandteilen
dieser Satzung zuwiderhandelt.

§13
Inkrafttreten

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

Gaggenau, 24. Januar 2023

-

Christof Florus,

Oberbiirgermeister
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Stadtplanung und Baurecht, Abt. Stadtplanung
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Schriftliche Festsetzungen
zum Bebauungsplan
"Ortsmitte Bad Rotenfels - MurgtalstraRe-Rathausstrae*
im Stadtteil Bad Rotenfels der GroRen Kreisstadt Gaggenau
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
(Stand 12.12.2022)

Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 BauGB und BauNVO)

1. Ausschluss von Vergniigungsstitten
(§ 9 Abs. 2a BauGB i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO)

1.1.  Im gesamien rdumlichen Geltungsbereich sind Vergniigungsstatten unzulissig. Die Unzulis-
sigkeit erstreckt sich auch auf die nach BauGB bzw. BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Ver-
gniigungsstatten.

2, MaR der Baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

2.1 DasMafR der baulichen Nutzung wird durch die Zahl der Vollgeschosse gemiR Planeinschrieb
bestimmt.

3. Kennzeichnungen
(§ 9 Abs. 5 BauGB}

Uberschwemmungsgebiete und Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten
werden als Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen iuRere Ein-
wirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaRnahen gegen Naturgewalten
erforderlich sein kdnnen, gekennzeichnet.

Hinweise
41 Boden

Gemaf § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen
sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberfidche ausgehoben wird, in nutz-
barem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.
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4.2

4.3

Zur Minimierung baubedingter Auswirkungen und um einen schonenden Umgang mit dem
Schutzgut Boden sicherzustellen, sind die folgenden generellen Hinweise zu berlicksichtigen:

- Humushaltiger Oberboden {Mutterboden) ist vom Unterboden getrennt auszubauen und
in profitierten Mieten verdichtungsfrei zwischenzulagern.

~ Die Umlagerung von Bodenmaterial ist so durchzufiihren, dass Verdichtungen durch ver-
niRte Béden und ungeeignetes Gerit moglichst vermieden werden. Nur trockener bis erd-
feuchter, nicht nasser Boden darf ausgebaut werden. Die entsprechenden Vorgaben der
DIN 18915 und der DIN 19731 sind einzuhalten.

- Es ist nicht zuldssig, Mutterboden mit den darunter folgenden Bodenschichten zu vermi-
schen oder diese gemeinsam zu verwerten bzw. zu entsorgen.

_ Der Mutterboden ist moglichst vor Ort, d.h. auf dem eigenen Grundstiick als auch auf be-
nachbarten Grundstiicken als durchwurzelbare Bodenschicht wieder aufzubringen.

- Bei Wiederaufbringung diirfen zuvor getrennte Bodenmaterialien nicht gemischt werden.
Beim Auftrag soll der Boden trocken sein und nicht starker als urspringlich verdichtet wer-
den.

- Sofern der Mutterboden nicht vor Ort wiederaufgebracht werden kann, ist eine zulassige
Verwertung gemaR der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) bzw. des Landes- Bo-
denschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) des Landes Baden-Wiirttemberg sicherzustel-
len.

Vogelschlag an Glasflachen

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind groBe transparente bzw. spiegelnde Glas- oder Fenster-
flachen ab 5 m? generell zu vermeiden. Sollten bei den Neubauten groRflichige Glasfassaden
geplant sein, dann sind im Vorfeld zur Vermeidung des Vogelschlags und somit zur Vermeidung
von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 VermeidungsmalRnahmen mit der unteren Natur-
schutzbehérde abzustimmen. Hierbei kann sich am Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit
Glas und Licht (Waldburger & Heynen, 2012) bzw. entsprechenden Merkblattern der Schweizer
Vogelwarte orientiert werden {vgl. https://vogelglas.vogelwarte.ch/de/infothek/merkblaet-
ter).

Immissionsschutz

Fiir die haustechnischen Anlagen (Luft-Wasser-Warmepumpe, Be- und Entliiftungsanlage, etc.)
gelten die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen der TA Larm (Technische Anleitung
zum Schutz gegen Lirm). Diese Anlagen emittieren tieffrequente Gerduschanteile, die insbe-
sondere nachts im Wohnumfeld stérend wirken kénnen. Vom Bauherrn sind daher geeignete
Standorte und Gerite nach dem Stand der Technik auszuwahlen.

Der jeweilige Standort soll im maximalen Abstand zu schiitzenswerten Immissionsorten in der
Nachbarschaft {Schiaf- und Wohnriume sowie AuBenwohnbereiche wie Terrassen und Bal-
kone) liegen. Zusatzliche Schallbelastungen - beispielsweise durch Reflexion an den Wanden
und Béden - sind zu verhindern. Ein Schallddmmgehiuse ist mit in die Konzeption aufzuneh-
men und die Luft-Wasser-Warmepumpe ist gegen den Untergrund {und ggf. gegen Wande)
entkoppelt aufzustellen. Als Hilfestellung bei der Planung, Auswahl und Aufstellung der Gerate
dient der ,Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten”
der Bund Bund/Linder Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz (LAI).
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Die von den aufgestellten haustechnischen Anlagen ausgehenden Gerauschemissionen diirfen
am mafgeblichen Immissionsort die folgenden Werte nicht Giberschreiten

Mafldgeblicher Immissionsort Beurteilungspegel

tags nachts
Allgemeines Wohngebiet (WA) 55 dB(A) 40 dB(A)
Mischgebiet (M) 60 dB(A) 45 dB(A)

Der Messpunkt befindet sich hierbei 0,5 m auBerhalb des gedffneten Fensters des vom Ge-
rausch am stérksten betroffenen schutzbediirftigen Raumes.

Bei Gemengelagen kénnen die fiir die zum Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immissions-
richtwerte auf einen geeigneten Zwischenwert der fiir die aneinandergrenzenden Gebietska-
tegorien geltenden Werte erhéht werden, soweit dies nach der gegenseitigen Pflicht zur Riick-
sichtnahme erforderlich ist.

Gaggenau, 24. Januar 2023

Christof Fi Z

orus,

Oberbiirgermeister
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