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

§ 4 BauNVO

Der raumliche Gellungshereich des Bebauungsplanes wird als | Allgemeines Wohn-
gebiet" (WA) festgesetzt.

§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
Im Allgemeinen Wohngebiet sind Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe gemaf § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO unzulassig.

§ 4 Abs. 3 Nr. 2, 4 und 5 BauNVO

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen flir sonstige nicht storende Gewerbebe-
triebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 und Abs. 9
BauNVO unzulassig.

§16 BauNVO

Das MaR der baulichen Nutzung wird entsprechend dem Planeinschrieb durch die
Grundflachenzahl, die maximale Traufhohe und durch die Zahl der Vollgeschosse
festgesetzt. Beziiglich der Zahl der Vollgeschosse wird zusatzlich auf Punkt 1.8 ver-
wigsen.

§19 Abs, 4 5.1 und 3 BauNVvO

Eine Uberschreitung der im Bebauungsplan eingetragenen Grundflichenzahl durch
die in § 19 Abs. 4 5. 1 BauNVO genannten Anlagen ist um 10 von Hundert zuldssig.
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1.6
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1.8

1.9

2.1

2.2

Festgesetzt wird eine maximale Traufthohe von 4,30 m. Als Traufhéhe ist der Schnitt-
punkt Aufenseite Aulenwand mit der Oberseite Dachhaut bezogen auf die Fuibo-
denoberkante des Rohfubodens des Erdgeschosses zu verstehen. Erginzend wird
das unter dem wie hier definierten Erdgeschoss liegende Geschoss (Kellergeschoss)
auf 2,80 m begrenzt. Die Definition der Hohenlage baulicher Anlagen ist hierbei zu
beachten (siehe Punkt 2 und den Regelschnitt).

Die Traufhdhe der Nebenanlagen, Carports und Garagen betrdgt maximal 3,00 m.
Die Traufhohe der Garagen bezieht sich auf die FuRbodenoberkante des RohfuRbo-
dens der Einfahrtsebene.

Die Bildung eines weiteren Vollgeschosses ist entweder im Dachraum oder im Keller-
geschoss ausnahmsweise zuldssig, wenn die Festsetzungen zur Traufhohe (siehe
Punkt 1.6 und zeichnerische Festsetzungen, zur Héhenlage baulicher Anlagen (siehe
Punkt 2} und zur Dachneigung (siehe § 6 Ziffer 1 in den ortlichen Bau- und Gestal-
tungsvorschriften) eingehalten werden (siehe auch den Regelschnitt).

Art und MaR der baulichen Nutzung der Bestandsgebiude

§ 1 Abs. 10 BauNVvO

Von den Festsetzungen des Bebauungsplans abweichende bestehende genehmigte
bauliche Anlagen der Geb3ude PanoramastraBe 17, 19, 21 und 23 sind weiterhin zu-
ldssig. Modernisierungen, Erneuerungen oder Anderungen dieser Anlagen sind aus-
nahmsweise zuldssig.

Die vorhandenen genehmigten gewerblichen Nutzungen in den Wohnhiusern Pano-
ramastraBe 17 und 21 sind ungeachtet Punkt 1.3 weiterhin zulissig. Belrieblich be-
dingte Erneuerungen und Anderungen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Hohenlage der baulichen Anlagen

(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die Hohenlage der im WA 1 liegenden Gebdude, gemessen an der Oberkante ihres
Erdgeschossrohfulfbodens, hat dem natiirlich vorhandenen Gelande zu entsprechen,
Hierbei ist der Schnittpunkt des Gelandes an der Mitte der bergseitig befindlichen
Aulienseite des Gebdudes maRgeblich, Von dieser Hohe darf um max. 0,40 m nach
oben oder nach unten abgewichen werden (siehe auch den Regelschnitt).

Die Hohenlage der im WA 2 liegenden Gebadude, gemessen an der Oberkante ihres
Erdgeschossrohfulbodens, hat dem zum Zeitpunkt des Umbaus vorhandenen Ge-
lande zu entsprechen. Hierbei ist der Schnittpunkt des Gelindes an der Mitte der
bergseitig befindlichen AuBenseite des Gebdudes malgeblich. Von dieser Hohe darf
um max. 0,40 m nach oben oder nach unten abgewichen werden (siehe auch den
Regelschnitt).

Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
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3.2

B

6.2

Es wird die ,,offene Bauweise” festgesetzt. Zuldssig sind entsprechend dem Planein-
schrieb nur Einzelhduser.

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Firstrichtungen sind zwingend einzuhalten.

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

Die Zahl der Wohneinheiten wird auf zwei pro freistehendes Waohngebdude be-
grenzt.

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

Ausnahmsweise sind auf der nicht Giberbaubaren Grundstiicksfliche an das Haupt-
gebaude angebaute Grundstiicksteile wie Terrassen u.d. zuldssig, soweit sie in Sum-
me eine Grundfliche von 12,00 m2 nicht tberschreiten.

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

Nebenanlagen i.5.d. § 14 BauNVO sind grundsatzlich nur innerhalb der iiberbauba-
ren Grundstiicksflache zuldssig. Ausnahmsweise kénnen untergeordnete Nebenan-
lagen wie Geratehiitten, Gartenhduschen, Schuppen w.a. auf Wohnbaugrundstiicken
auch aufierhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache errichtet werden, soweit diese
in Summe eine Grundfliche von maximal 9,00 m? und in Summe ein Volumen von
maximal 20,00 m? nicht tiberschreiten. Die Einhaltung der Grundflachenzahl ist hier-
bei zu beachten. Von der Gesamtsumme unberiicksichtigt bleibt die Grundfliche der
Zisterne.

Nebenanlagen sind nur hinter der — bezogen auf die ErschlieBungsstralRe - vorderen
Bauflucht zuldssig, mit Ausnahme von Flachen fiir Miillbehlter. Diese sind auch im
Vorgartenbereich zuldssig (Zone zwischen ErschlieBungsstraBe und Gebiude), je-
doch sind sie auf das notwendigste MaR zu beschranken.

Fidchen fiir Stellplitze, Carports und Garagen mit ihren Einfahrtsbereichen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Stellplatze, Carports (liberdachte Stellplitze ohne Seitenwande) und Garagen sind
nur innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache oder bis zu einer Gesamthbreite
(Zufahrtsseite) von maximal 6m und einer maximalen Linge von 9m auch auller-
halb der iberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Jedoch diirfen der Baukérper und
die Aufstellfliche nicht hinter die riickseitige Baugrenze des Hauptgebdudes ragen.
Mit dem Garagenbaukorper ist ein Mindestabstand von 1m zur StraBenbegren-
zungslinie einzuhalten,
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Innerhalb der mit Leitungsrechl festgesetzten Flachen sind keine Carports und Gara-
gen zulassig. Evtl. mogliche Ausnahmen und deren Auflagen sind mit dem Leitungs-
betreiber im Einzelfall direkt abzustimmen.

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

Flachen, welche auRerhalb der festgelegten Baufenster liegen, nicht fiir Nebenanla-
gen und/oder Terrassen u.d. genutzl werden oder welche der Zuwegung bzw. Zu-
fahrt dienen, sind von der Bebauung freizuhalten und gértnerisch anzulegen und zu
pflegen.

Private Griinflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil eingezeichnete private Griinfliche PG ist als begriinte
Gartenflache gartnerisch zu pflegen.

Offentliche Griinfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil eingezeichneten offentlichen Griinflichen OG sind als ex-
tensiv genulzte Griinflachen anzulegen und zu pflegen.

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

Alle die dem Versorgungsgebiet dienenden Leitungen (z.B. Niederspannungs- und
Telekommunikationsleitungen) sind unterirdisch zu legen. Oberirdische Freileitun-
gen sind unzulissig.

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Das Geh- und Fahrrecht wird zugunsten der Eigentimer der dahinterliegenden
landwirtschaftlichen Flachen festgesetzt. Diese Fliche darf nicht befestigt oder
uberbaut werden und muss jederzeit zuganglich sein. Sie ist dauerhaft im vorhande-
nen Zustand als begriinte Fldche zu erhalten.

Die Leitungsrechte L1, L2 und L3 bestehen zugunsten der Stadiwerke Gaggenau und
diirfen nicht {iberbaut oder mit Baumen {berpflanzt werden und miissen jederzeit
zuganglich sein. Niveauveranderungen groRer als 20 cm innerhalb der Leitungsrech-
te sind nicht zuldssig.
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13.2

14

15

15.1

1511

Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Pflanzbin-

dungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Vorhandene Baumbestande sind soweit méglich dauerhaft zu erhalten. Im Nahbe-
reich der zu erhaltenden Baumbestinde ist eine Verdnderung der natiirlichen Gelin-
deoberfliche nicht zuldssig. Im Einzelfall sind Ausnahmen von der Erhaltungshin-
dung moglich, wenn an geeigneler Stelle Ersatzpflanzungen (siehe Pllanzliste) vor-
genommen werden.

Die nichtiiberbaubaren Grundstiicksflichen sind landschaftsgartnerisch, Gberwie-
gend vegetationsbedeckt anzulegen und mit mindestens einem heimischen Laub-
baum oder Obsthochstamm (siehe Pflanzliste) zu bepflanzen, sofern nicht vorhan-
dene Obsthaume erhalten werden. Die Baume und Straucher sind zu pflegen und bei
Abgang unverziiglich wieder zu ersetzen.

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

Angrenzend an die 6ffentliche Verkehrsfldche sind auf den privaten Grundstiicken
die zur Herstellung des StraBenkdrpers und zur Herstellung der Versorgungseinrich-
tungen erforderlichen Befahrungen, Béschungen, Abgrabungen, Stiitzmauern und
Stralenunterbauten bis maximal 1,50 m Tiefe zu dulden.

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

SchutzmaBnahmen im Bebauungsplangebiet

Vigel und Fledermause

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNalSchG bei Végeln und Fle-
dermausen ist folgendes zu beachten:

= Die Rodung von Vegetation, wie Gehdélzen, Gebiischen und Baumen darfl nur au-
Berhalb der Brutzeil von Végeln, also zwischen Oktober und Februar eines Ka-
lenderjahres , und auRerhalb der Aktivititszeit von Fledermausen, also zwischen
Anfang November und Ende Februar eines Kalenderjahres, erfolgen.

= Die Rodung, der Riickschnitt oder die Zerstorung von Gebiischen, Hecken oder
Baumen sind im Ubrigen auRerhalb der Zeit vom 1. Mérz bis zum 30. September
eines Kalenderjahres vorzunehmen.

* Essind 8 Nistkasten (5 fiir Fledermause, 3 fir Vogel) innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes und/ oder in der naheren Umgebung aufzuhingen.
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15.1.2 Insekten und Flederm3use

15.1.3

15.2

153

15.4

Fir AuBenbeleuchtungen (Strallen-, Hof-, Garten-, Fassadenbeleuchtung usw.) sind
ausschlieBlich gelbes Licht (Natriumdampf-Niederdrucklampen oder deren Weiter-
entwicklungen) und insektendichte, nur nach unten abstrahlende Lampengeh3use
zu verwenden (Zielflachen- bzw. Planflachenstrahler).

Vigel und Kleintiere

Bei Lichtschachten, Regenfallrohren und dhnlichen Bauwerken soll eine Kleintier-
und vogelsichere Abdeckung verwendet werden. Die Offnungen der Abdeckungen
sollten maximal 10 mm groB sein.

Denkmalschutz

Meldepflicht nach § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG)

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und
Befunde (z.B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist die Ar-
chdologische Denkmalpflege des Landesamtes fiir Denkmalpflege (RPS, Abt. 8, Ref.
84.2) unverziiglich zu benachrichtigen.

Die Baustelle ist bis zu vier Werktage nach der Meldung in unverandertem Zustand
zu erhalten, sofern nicht das Regierungsprasidium Karlsruhe, Abt. Denkmalpflege,
einer Verkiirzung dieser Frist zustimml Die Moglichkeit zur fachgerechten Doku-
mentation und Fundbergung ist einzurdaumen. Das Verschweigen eines Fundes oder
einer Fundstelle ist ein VerstoR gegen das DSchG. Hiermit wird auf Ordnungswidrig-
keitsbestimmungen des § 27 DSchG hingewiesen.

Geotechnik

Mit einem oberflichennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen
(bei Wiederbefeuchtung) der bindigen Bodenschichten ist zu rechnen. Grundsatzlich
kann jedoch insbesondere bei tieferen Einschnilten in den Baugrund das witterungs-
bedingte Auftreten von Hang- bzw. Schichtenwasser nicht ausgeschlossen werden.
Bei etwaigen geolechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bau-
arbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, Baugrubensicherung)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN
4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Boden

Grundsdtzlich konnen lokal begrenzte umweltrelevante Verunreinigungen nicht
ausgeschlossen werden.

Der Schutz von Oberboden erfolgt gem. den einschlagigen Bestimmungen und Richt-
linien (DIN 18300, DIN 18915, RAS-LP 2, ZTVLa-5tB 99, § 202 BauGB).
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15.5

15.6

Vor Beginn der BaumaBnahme sollte der Oberboden abgeschoben und vom Unter-
boden sorgfiltig getrennt werden.

Der Oberboden soll wihrend der Bauphase durch getrenntes Abschieben und Lagern
in einer begrinten Miete (siehe auch DIN 18915) bis zum Wideraufbau in die Griin-
flachen geschiitzt werden. Die Miete darf nicht durch Befahren 0.3, belastet werden.

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

Sollte nicht nutzbarer Erdaushub anfallen, sind vor einer Deponierung andere Ver-
wertungsmaoglichkeiten (z.B. Erdaushubbérse, Recyclinganlagen) zu priifen.

Wasser

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

Eine konzentrierte Versickerung von Niederschlagswasser kann zu Bauschaden fith-
ren. Bei umfangreichen Gelandeveranderungen (Aufschiittungen, Abgrabungen)
konnen erdstatische Untersuchungen angezeigt sein. Bei geotechnischen Fragen im
Zuge der Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerlen, zur
Griindung, Baugrubensicherung, insbesondere bei umfangreicheren Eingriffen in
den Untergrund) kann eine fachkundige Baugrundberatung notig sein.

Die Nutzung des Regenwassers ist nur zu Brauchwasserzwecken gestaltet. Eine Auf-
bereitung des Regenwassers (z.B. Filtration und Chlorung) zu Trinkwasser ist aus
mikrobiologischer Sicht zu untersagen. Grundlage hierfiir ist § 11 Bundesseuchenge-
setz und § 37 Infektionsschutzgesetz.

Regen- und Brauchwasseranlagen sind ab dem 01. Januar 2003 anzeigepflichtig ge-
geniber dem Landratsamt Rastatt - Gesundheitsamt -, Am Schlossplatz 5, 76437
Rastatt. Grundlage ist § 13 Abs. 3 der zum 01. Januar 2003 in Kraft getretenen Trink-
wasserverordnung.

lede Mafknahme, die das Grundwasser beriihren konnte, bedarf eines wasserrechtli-
chen Erlaubnisverfahrens (siehe Wasserhaushaltsgesetz und Wassergesetz Baden-
Wiirttemberg). Dauerhafte Grundwasserabsenkungen und Einbauten unter der Mit-
telwasser-Linie des Grundwassers sind nicht zuldssig, bei Griindungen im Bereich des
mittleren Grundwassers sind die notwendigen Schutzmafnahmen vorzusehen

Versorgungsanlage

Der Eigentiimer hat, sofern keine entsprechenden Flachen im StrauBenraum zur Ver-
fligung stehen, nach § 126 Abs. 1 BauGB das Anbringen von Haltevorrichtungen und
Leitungen fir Beleuchtungskdrper der StraRenbeleuchtung einschlieRlich der Be-
leuchtungskérper und des Zubehors sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fiir Fr-
schlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden.

Verteilerschranke sind, sofern sie nicht im 6ffentlichen Raum untergebracht werden
kinnen, auf privaten Fldchen zu dulden.
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15.7

16

Pflanzungen

Bei Baumpflanzungen sind die Beslimmungen des DVGW-Regelwerks, Technischer
Hinweis — Merkblatt DVGW GW 125 (M) vom Februar 2013, einzuhalten.

Alle Bepflanzungen sind gemaR DIN 18916 und DIN 18917 fachgerecht durchzufiih-
ren, gemdl DIN 18919 zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Erfolgte Anpflanzun-
gen unterliegen der Bindung gemaR §9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB.

Bei den Pflanzungen von Gehdlzen sind die Grenzabstinde nach dem Nachbar-
schafllsrecht in Baden-Wiirttemberg zu beachten. Die Bepflanzung muss spatestens
1 Jahr nach Abschluss der Baufertigstellung erfolgen,

Pflanzliste

Anzupflanzende Baume sind als Hochstdamme mit einem Stammumfang von mindes-
tens 18/20cm zu pflanzen, Obstbdume mil einem Stammumfang von mindestens
10/12cm, Straucher in einer Qualitat von 2xv. und 60/80cm. Gehdlzpflanzungen sind
rmit einem Reihenabstand von 1,0m und einem Abstand der Pflanzen in der Reihe von
maximal 1,5m zu begriinden.

Es sind standortgerechte und naturraumtypische Geholze aus regionaler Herkunft
(gemal § 44 NatSchG) zu verwenden. Anzuwenden ist das nachstehende Sortiment
der im Plangebiet (Naturraum 152) gebietsheimischen Gehélzarten nach LfU 2002, Die
Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgehdlzen ist ausge-
schlossen.

Baume: Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)
Schwarzerle (Alnus glutinosa)
Héinge-Birke (Betula pendula)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Edelkastanie (Castanea sativa)
Rotbuche (Fagus sylvatica)
Faulbaum (Frangula alnus)
Esche (Fraxinus excelsior)
Zitterpappel, Espe (Populus tremula)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Trauben-Kirsche (Prunus padus)
Traubeneiche (Quercus petraea)
Stieleiche (Quercus robur)
Weiden (Salix aurita, caprea, cinera, fragilis,

rubens)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Semmerlinde (Tilia Platyphyllas)
Berg-Ulme (Ulmus glabra)

Obstbaumarten in regionaltypischen Sorten
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Straucher:  Hasel (Corylus Avellana)
Eingriffliger Weiltdorn (Crataegus monogyna)
Pfaffenhiitchen (Euenymus europaeus)
Schlehe (Prunus spinosa)
Hundrose (Rosa canina)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Trauben-Holunder (Sambucus racemosa)
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)

Kletterptlanzen: Gewdhnliche Waldrebe (Clematis vitalba)

Efeu (Hedera helix)
Knoterich (Polygonum aubertii)
Echtes Geifiblatt (Lonicera caprifolium)
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