..2..Fertigung 6

STADT GAGGENAU
Stadtplanung und Baurecht, Abt. Stadtplanung
1610

Schriftliche Festsetzungen
zum Bebauungsplan
"Hinterm Graben, oben im Feld, Schlotterixt, Langwiesen" (11. Anderung)
im Stadtteil Ottenau der GroBBen Kreisstadt Gaggenau

im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
(Stand: 29.08.2022)

Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 BauGB und BauNVO)

Gliederung des Plangebiets

1. Teilbereich A

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

1.1.2 Dieim Teilbereich A festgesetzte private Verkehrsfliche wird mit der Zweckbestimmung ,pri-
vater Stellplatz” festgesetzt.

1.1.3  Auf der privaten Verkehrsfliche ist die Errichtung von E-Lades3ulen zulassig.

1.1.4 Das Errichten von Garagen und Carports ist nicht zul3ssig.

2. Teilbereich B

2.1  Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO)

21.1 Industriegebiet (GI)
(§9 BauNVvO)

Die Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Teilbereichs B werden als ~Industriegebiet” (G}
gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

Die nach § 9 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO).
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Einzelhandel ist nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO).

Maf der baulichen Nutzung
{§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundfldchenzahl (GRZ), die maximale Ge-
baudehdhe und die Baumassenzahl gemaR Planeinschrieb bzw. den nachfolgenden textlichen
Festsetzungen bestimmt.

Im Industriegebiet (Gl) ist eine GRZ von 0,8 zuldssig.

im Gl darf die zulissige Grundfliche durch die Grundfliche der in § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO be-
zeichneten Anlagen bis zu einer Grundflichenzahl von 0,9 iiberschritten werden.

Im Gl ist eine maximale Gebiudehdhe von 16,5 m zuldssig. Als Gebiudehdhe wird die maxi-
male Héhe der obersten Dachbezugskante {(Oberkante Attika) bezogen auf die Oberkante des
RohfuRbodens des Erdgeschosses definiert.

Hohenlage
(§ 9 Abs. 3 S. 1 BauGB)

Die Hihenlage der baulichen Anlagen, gemessen an der FuRbodenoberkante des Rohfulbo-
dens des Erdgeschosses, wird wie folgt festgesetzt: 151,50 m 0. NHN.

Von dieser Hohe darf um max. 0,50 m nach oben oder nach unten abgewichen werden.

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

Im gesamten Plangebiet wird folgende abweichende Bauweise festgesetzt: Es gilt die offene
Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO, wobei die Errichtung von Gebiuden mit einer Lange
von Uber 50 m zulassig ist.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Die Gberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans festgesetzt.

Neben- und Versorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.v.m. § 14 BauNVO)

Hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen i.5.d. § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur inner-
halb der tiberbaubaren Grundstiicksfliche zulissig. Die Einhaltung der Grundflachenzahi ist
hierbei zu beachten.
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Fléchen fiir Stellplitze und Garagen mit ihren Zufahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Stellplatze sind auch auerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfliche zuldssig.

Garagen und Carports sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfliche zuldssig.

Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege, und zur Entwicklung von Boden Natur und Landschaft,
Anpflanzen von Biiumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Flachdicher von hochbaulich in Erscheinung tretenden baulichen Anlagen sind mit einer Sub-
stratschicht von mindestens 0,120 m zu iiberdecken, die mit Grdsern, bodendeckenden Gehél-
zen und Wildkrdutern zu bepflanzen und zu unterhalten ist. Das schliet die gleichzeitige
Nutzung durch Solaranlagen nicht aus.

Die Ausfihrung von Stellplitzen hat in wasserdurchlassiger Bauweise (z.B. Schotterrasen, Ra-
senpflaster, Rasengittersteine) zu erfolgen.

Die im zeichnerischen Teil zum Erhalt festgesetzten Biume sind dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang unverziiglich zu ersetzen. Im Nahbereich ist eine Verdnderung der vorhandenen
Geldndeoberflache nicht zulissig.

Die im zeichnerischen Teil zur Anpflanzung festgesetzten Biume sind gemaf Pflanzliste
(siehe 2.8.7) am vorgesehenen Standort anzupflanzen.

Uber die geméR Festsetzung Nr. 2.8.4 anzupflanzenden Biume hinaus sind zwei weitere
Baume innerhalb des festgesetzten Industriegebiets neu anzupflanzen. Diese miissen gemaR
Pflanzliste (siehe 2.8.7) angepflanzt werden, wobei der Standort hier beliebig gewdhlt werden
kann.

Bei Neuanpflanzungen ist die DIN 18915 und 18916 = Vegetationstechnik im Landschaftsbau,
FLL-Empfehlungen fir Baumpflanzungen, Teil 1: Planung, Pflanzarbeiten, Pflege und Teil 2:
standortvorbereitungen fiir Neupflanzungen; Pflanzgruben und Wurzelraumerweiterung,
Bauweisen und Substrate, zugrunde zu legen. Zum Schutz der Biume gilt zusatzlich die DIN
18920.

Pflanzliste:

Mittiere und kleine Biume

» Feldahorn (Acer campestre)

» Birke (Betula pendula)

e Hainbuche (Carpinus betulus)

» Lokaltypische, hochstimmige Obstbaumsorten, v.a. Apfel und Birne
s Salweide (Salix caprea)

» Franzésischer Ahorn {Acer monspessulanum)
* Schwarz-Erle {Alnus glutinosa)

*  Wildapfel {(Malus domestica)

* Espe (Populus tremula)

» Vogel-Kirsche {Prunus avium)
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e Weichsel-Kirsche (Prunus mahaleb)
¢ Trauben-Kirsche (Prunus padus}

e Bruch-Weide (Salix fragilis)

e Lorbeer-Weide (Salix pentandra)

« Purpur-Weide (Salix purpurea)

» Mandel-Weide (Salix triandra)

e Mehlbeere (Sorbus aria}

» Vogelbeere (Sorbus aucuparia)

e Elsbeere (Sorbus torminalis)

» Feld-Ulme {Ulmus minor)

Straucher

s Hainbuche (Capinus betulus)

e  Kornelkirsche (Cornus mas)

o Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

s Hasetnuss (Corylus avellana)

o Eingriffliger WeilRdorn (Crategus monogyna)
e Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

e Schlehe (Prunus spinosa)

o Hundsrose (Rosa canina)

»  Schwarzer Holunder {(Sambucus nigra)

«  Wolliger Schneeball {Viburnum lantana)

Schnitthecke

¢ Hainbuche (Carpinus betulus)

e Kornelkirsche (Cornus mas)

e Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna)
o Blutroter Hartriegel (Cornus Sanguinea)

» Liguster (Ligustrum Vulgare)

e Gemeiner Schneeball {Viburnum Opulus)

o Gewshnliche Berberitze (Berberis Vulgaris)

e Hainbuche (Carpinus Betulus)

e Kornelkirsche (Cornus Mas}

e WeiRdorn {Crataegus Levigata / Crataegus Mnogyna)
« Pfaffenhiitchen (Eunymus Europaeus)

Fassade
o Selbstklimmer: Wilder Wein {Parthenocissus tricuspidata}
e Pflanzen, die ein Spalier benétigen (Ranker bzw. Spreizklimmer): Kletterrosen (Rosa-Ar-
ten)
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3.1

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fliichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Das Leitungsrecht ist zugunsten des Eigenbetriebs Abwasserbeseitigung der Stadt Gaggenau
festgesetzt. Die Flache muss jederzeit zugénglich sein und darf weder iiberbaut noch be-
pflanzt werden.

Hinweise

Artenschutz

Rodungsarbeiten

Baubedingte Tétungen von Végeln oder die Zerstérung von Nestern werden durch eine Bau-
feldfreimachung und Rodung der Gehélze auRerhalb der Vogelbrutsaison {(Madrz-August) bzw.
innerhalb der gesetzlich erlaubten Fristen (1. Oktober bis 28. Februar) vermieden.

Eidechsen

Bauliche MaRnahmen sind auBerhalb der Aktivititszeit der Eidechsen umzusetzen
(Herbst/Winter, ab Oktober) alternativ ist eine vorherige Entwertung der Flache durch regel-
maRige Mahd méglich. Eine Mahd ist friihzeitig umzusetzen {ab Ende Marz/April) und die Fli-
chen sind bis zum Baubeginn kurzrasig zu halten, damit die Flichen als Aufenthaltsort fiir Ei-
dechsen entwertet werden. Der Zustand der betroffenen Fliche ist der zustandigen Unteren
Naturschutzbeh&rde vor Baubeginn durch eine nachvollziehbare Fotodokumentation unaufge-
fordert nachzuweisen. Dies kann per Mail an naturschutz@landkreis-rastatt.de erfolgen.

Aulenbeleuchtung

Es sind insektenfreundliche LED-Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von max. 3.000 Kelvin
oder Natrium-Niederdrucklampen zu verwenden, da diese durch ihren engen Sprektalbereich
von Insekten schlechter wahrgenommen werden. Die Leuchten miissen- um auf nachtaktive
Tiere minimierend wirken zu kénnen- so konstruiert sein, dass der Leuchtpunkt moglichst
weit in den Beleuchtungskorper integriert ist (sog. ,,Full-cut-off-Leuchten*) und das Eindrin-
gen von Insekten in den Leuchtkdrper unterbunden wird. Die Abstrahlrichtung muss nach un-
ten gerichtet sein (kein Streulicht) und es darf keine permanente nichtliche AuRenbeleuch-
tung erfolgen.

Kampfmittel

Da das Stadtgebiet von Gaggenau wihrend des zweiten Weltkrieges stark bombardiert
wurde, kann das Vorhandensein von Bombenblindgingern im Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplanes nicht ausgeschlossen werden. Somit wird eine flichenhafte Vorortprifung emp-
fohlen.
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3.2 Geotechnik und Geothermie

Im Plangebiet bilden junge Talablagerungen den oberflichennahen Baugrund. Die Schichten
kénnen lokal setzungsempfindlich und von geringer Standfestigkeit bzw. Tragfahigkeit sein.
Darunter an den Talrindern folgen die Schichten des Rotliegenden, die iberwiegend aus har-
tem Sandstein mit Tonsteinzwischenlagen bestehen.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbrei-
tungsbereich quartarer Lockergesteine (holozanes Auensediment) mit im Detail nicht bekann-
ter Machtigkeit. Darunter werden die Gesteine der Michelbach-Formation (Rotliegend) erwar-
tet.

Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung ge-
eignet sind, sowie mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichem Setzungsverhalten des
Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile konnen dort zu zusatzlichen
bautechnischen Erschwernissen fithren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant
sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gema® DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieur-
bliro empfohlen.

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kénnen dem bestehenden Geologischen
Kartenwerk, eine Ubersicht tiber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage des
LGRB (http://www.lgrb-bw.de) entnommen werden.

Des Weiteren wird auf das Geotop-Kataster, welches im Internet unter der Adresse
http://Igrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geofop-Kataster) ab-
gerufen werden kann, verwiesen.

3.3 Hochwasser

Die entlang der Murg geplante HochwasserschutzmaRnahme ist bereits umgesetzt bzw. be-
findet sich in der Umsetzung und verandert die Flichenausbreitung eines 100-jahrlichen
Hochwassers der Murg. Die Fortschreibung der Hochwassergefahrenkarte ist noch nicht er-
folgt und detaillierte Angaben zu den Uberflutungsflachen im Planzustand der Hochwasser-
schutzmaBnahmen liegen noch nicht vor. Der Empfehlung, ein Gutachten eines sachverstan-
digen Ingenieurbiiros erstellen zu lassen mit entsprechender Aussage zur tatsachlichen Lage
von Bauvorhaben in oder auRerhalb eines Uberschwemmungsgebiets, kam die Stadt Gag-
genau nach. Die Lage des Plangebiets liegt nach dieser Erkenntnis auRerhaib des Uber-
schwemmungsgebiets.
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3.5

3.6

3.7

Boden

Natirlicher Oberboden soll wahrend der Bauphase durch getrenntes Abschieben und Lagern
in einer begriinten Miete (siehe auch DIN 18915) bis zum Wiedereinbau in die Griinflichen
geschiitzt werden. Die Miete darf nicht durch Befahren o.3. belastet werden.

Bevor der Oberboden aufgetragen wird, soll der im Zuge der BaumaRnahmen durch Befahren,
Materiallagerung etc. verdichtete Unterboden tiefengelockert werden.

Sollte nicht nutzbarer Erdaushub anfallen, sind vor einer Deponierung andere Verwertungs-
moglichkeiten (z.B. Erdaushubbdrse, Recyclinganlagen) zu priifen. Vor Beginn der BaumaR-
nahme solite der Oberboden abgeschoben und der Mutterboden vom Unterboden sorgfaltig
getrennt werden.

Grundwasser

MaBnahmen, bei denen aufgrund der Griindungstiefe mit Grundwasserfreilegung zu rechnen
ist, sind rechtzeitig vor der Ausfiihrung beim Landratsamt Rastatt, Wasserrechtsamt, anzuzei-
gen. Die Entnahme von Grundwasser zum Zweck der Wasserhaltung bedarf einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis, die rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt Rastatt, Wasserrechts-
amt, zu beantragen ist.

Standige Grundwasserabsenkungen mit Ableitung in die Kanalisation oder in Oberfldchenge-
wadsser sind nicht erlaubt.

Wird bei BaumafRnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, sind die Arbeiten, die zur
ErschlieBung gefilhrt haben unverziiglich einzustellen sowie das Landratsamt Rastatt, Was-
serrechtsamt, zu verstandigen.

Bei der Planung und dem Bau der Entwésserungseinrichtungen zur Ableitung der Nieder-
schlagswasser sind die Belange der Grundwasserneubildung zu beachten,

Niederschlagswasser / Abwasser

Die Festsetzungen zur Niederschlagswasserriickhaltung sind zu beriicksichtigen {siche §10
der &rtlichen Bauvorschriften).

Die privaten Abwasseranlagen sind geméaR Abwassersatzung der Stadt Gaggenau, der DIN EN
1610 und der DIN 1986 Teil 30 (jeweils in der aktuelisten Fassung) zu priifen. Bestands- und
Zustandsdokumentation sind bei Bedarf den Behdrden vorzulegen.

Telekommunikation

Der Bestand und Betrieb von Telekommunikationslinien miissen gewahrleistet bleiben. Ver-
kehrswege sind so an die vorhandenen Telekommunikationslinien anzupassen, dass diese
nicht verindert oder verlegt werden miissen.
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3.8

3.9

3.10

Schutz des Grundwassers, Versickerung

Um eine ausreichende Reinigungswirkung und Verweilzeit im Boden zu gewahrleisten muss
die Versickerungsfahigkeit des Bodens nachgewiesen werden. Geeignet sind Durchl3ssigkeits-
beiwerte (Kf-Werte) zwischen 5*10-3 m/s und 5*10-6 m/s.

. Ein ausreichender Abstand vom tiefsten Punkt der Versickerungsanlage bis zur Ober-
fliche des MHGW {mittlerer hochster Grundwasserstand) von mindestens 1 m ist ein-
zuhalten.

. Eine direkte Einleitung in den Untergrund ohne vorherige Reinigung Uiber bewachse-

nen Boden ist nicht zuldssig.

. Zwischen Versickerungsanlagen und unterkellerten Gebauden ist ein Mindestabstand
einzuhalten um eine Gebiudevernissung zu vermeiden. Der Abstand der Versicke-
rungsanlage zur Bebauung sollte das 1,5-fache der Baugrubentiefe nicht unterschrei-
ten.

. Im Rahmen der erlaubnisfreien Versickerung sind Mulden und Mulden-Rigolen-5ys-
teme zulissig die eine Versickerung iiber mindestens 30 cm bewachsenen Oberboden
ermoglichen. Ebenfalls maglich sind gleichwertige Sickersysteme mit DIBt-Zulassung.

. Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist nur schadlos méglich. Deshalb darf
das Wasser nicht liber belasteten Boden (Altlasten, schidliche Bodenverdnderungen
etc.} abgeleitet werden.

Denkmalschutz und Archiologische Denkmalpflege

Auf die Einhaltung der Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Sollten bei der
Durchfithrung der MaRnahme archiologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind ge-
m3R § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archdo-
logische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Kera mikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gra-
ber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. aufféllige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Ver-
kiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSch@)
wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumin-
dest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Versorgungsanlagen

Der Eigentiimer hat, sofern keine entsprechenden Flachen im StraBenraum zur Verfigung
stehen, nach § 126 Abs. 1 BauGB das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fur
Beleuchtungskorper der StraBenbeleuchtung einschlieBlich der Beleuchtungskoérper und des
Zubehors sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fir ErschlieBungsanlagen auf seinem
Grundstiick zu dulden.

Verteilerschrinke sind, sofern sie nicht im dffentlichen Raum untergebracht werden kdnnen,
nach § 12 NAV ebenfalls auf privaten Flichen zu dulden.
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3.11 Baumpflanzungen

Bei Baumpflanzungen sind die Bestimmungen des DVGW-Regelwerks, Technischer Hinweis — Merk-
blatt DVGW GW 125 (M) vom Februar 2013, einzuhalten. Die Zuleitungen zur vorhandenen Trafosta-
tion sowie die bestehenden Hausanschliisse sind freizuhaiten und die Neupflanzungen in geeigneten
Abstanden einzubringen.

Gaggenau, 27. September 2022

ristof Florus,

Oberbiirgermeister
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