Stadt Oberkirch, OT Zusenhofen * Bebauungsplan "Biegert” Planungsrechtliche Festsetzungen

Schriftliche Festsetzungen ANIRGE: ..o
Bebauungsplans "Biegert"
der Stadt Oberkirch , OT Zusenhofen (Ortenaukreis)

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet - WA
(§ 4 BauNVvO)

Innerhalb der als allgemeines Wohngebiet ausgewiesenen Flachen sind die
nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 aufgefiihrten Anlagen unzuldssig.

2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
2.1 Die Zahl der Vollgeschosse, Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachen-

zahl (GFZ) wird fir die Nutzungszonen 1 - 4 durch Eintragungen im "Zeich-
nerischen Teil" festgesetzt.

2.2 Gebaudehdhe
Die Gebaudehohen sind im Bauantrag durch einen Gelandeschnitt unter An-
gabe von Gelandehéhen in m (iber NN nachzuweisen.

2.21 Wandhoéhe

Die max. zulassige Wandhohe der Gebaude darf
- in den Nutzungszonen 1 — 3 max. 6,50 m

betragen (gemessen ab OK Stralte in der Mitte der Grundstiicksseite, von
der aus die Zufahrt erfolgt bis Schnittpunkt Auenwand/OK Dachhaut).

Die max. zulassige Wandhohe der Gebaude darf
- in der Nutzungszone 4 max. 7,00 m

betragen, gemessen von OK Stral’e in der Mitte der Grundstlicksseite, von
der aus die Zufahrt erfolgt, bis Schnittpunkt AuBenwand mit OK Rohfuflbo-
den Attikageschoss bzw. 10,10 m gemessen von OK StralRe bis Schnittpunkt
zurickgesetzte AuRenwand Attikageschoss bis OK Dachhaut.
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2.2.2

23
2.31

232

3.1

4.1

4.2

Firsthohe

Die max. zulédssige Firsthohe der Gebaude darf
- in den Nutzungszonen 1 — 3 max. 10,50 m,
- in der Nutzungszone 4 max. 12,00 m

betragen (gemessen ab OK Strafle in der Mitte der Grundstiicksseite, von
der aus die Zufahrt erfolgt bis OK First).

Gebaudetiefe, Gebaudeldange

Far die geplanten Wohngebaude innerhalb der Nutzungszonen 1 - 3 wird
eine max. Gebaudetiefe von 12,00 m, flr die Nutzungszone 4 max. 12,50 m
festgesetzt. Die Gebaudetiefe wird rechtwinkelig zur Hauptfirstrichtung des
jeweiligen Gebaudes gemessen.

Fir die geplanten Wohngebaude innerhalb der Nutzungszone 4 ist das
3. Geschoss (Attikageschoss / s. Darstellungsschnitt) um mind. 1,20 m ge-
geniber den Aullenwénden der darunter liegenden Geschosse zurlickge-
setzt anzuordnen. Eine Unterschreitung dieses Malies ist an einer Gebaude-
seite fir max. 50 % der jeweiligen Gebaudeseite zulassig zur Errichtung von
Balkonen.

Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVOQ)

Im Bereich der Nutzungszonen 1 - 4 wird die "offene Bauweise" (0) nach
§ 22 BauNVO festgesetzt.

In der Nutzungszone 1 und 4 sind nur Einzelhduser zulassig.

In der Nutzungszone 2 sind nur Doppelhduser zulassig.

In der Nutzungszone 3 sind Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Garagen, Carports und Stellplatze auch auerhalb der ausgewiesenen Bau-
fenster zuldssig. Daflir darf die Hinterkante Garage die Hinterkante Baufens-
ter nicht (iberschreiten.

Im Bereich der Nutzungszonen 1 - 3 ist sowohl bei paralleler Anordnung von
Garagen und Carports zur ¢ffentlichen Verkehrsflache ein Abstand von mind.
0,50 m zur Verkehrsflache, bei senkrechter Anordnung ein Abstand von
1,00 m einzuhalten.
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6.1

6.2

6.3

6.4

71

Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird firr freiste-
hende Einzelh&user in den Nutzungszonen 1 und 3 mit 2 Wohnungen pro
Gebaude, fiir Doppelhauser in den Nutzungszonen 2 und 3 mit max. 2 Woh-

nungen pro Doppelhaushélfte sowie fir freistehende Einzelhduser in der
Nutzungszone 4 mit max. 8 Wohnungen festgesetzt.

Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Griinflachen

Die als private Griinflache ausgewiesenen Bereiche im Norden und Osten
des Baugebietes dienen der Eingriinung des Gebietes in die freie Landschaft
und stellen eine Abstandflache zum angrenzenden Obstbau dar.

Verkehrsgriin an der Stadelhofer Strae

Die als offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung "Verkehrsgriin”
ausgewiesene Flache parallel zur Stadelhofer Strale ist entsprechend Pkt.
7.7 zu unterhalten.

Verkehrsgriin im Baugebiet

Die als offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung "Verkehrsgriin”
ausgewiesene Flache angrenzend an den FuBBweg sind als Rasenflache an-
zulegen oder mit Stauden und Bodendeckern zu bepflanzen.

Offentliche Griinfliche Larmschutzwand

Der als offentliche Griinflaiche ausgewiesene Bereich zwischen Wirtschafts-
weg und Wohngebiet dient der Anlage einer Larmschutzwand (s. Festset-
zung 8.1, Larmschutzwand nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

StraBenbepflanzungen

Innerhalb &ffentlicher Verkehrsflachen sowie angrenzend zur StralRe auf pri-
vaten Grundstlicken und im Bereich der nérdlichen privaten Griinfliche sind
die im Zeichnerischen Teil festgesetzten (10 St.) Laubbaume (StU 12/14;
3xv) anzupflanzen und dauerhaft zu pflegen. Bei Ausfall ist Ersatz zu leisten.
Die Baumscheiben/-gruben sind ausreichend zu dimensionieren und mit ein-
heimischen Bodendeckern zu bepflanzen oder als Wiese anzuséen.
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1.2 Baumpflanzungen im Bereich privater Grundstiicke

Auf privaten Grundstiicken, teilweise ausgewiesen als private Grinflache,
sind (6 St.) Laubbaume, vorzugsweise Obstbaume (StU 10/12; 3xv.) an den
im Zeichnerischen Teil angegebenen Standorten anzupflanzen und zu erhal-
ten. Geringe Standortabweichungen sind méglich. Bei Ausfall ist Ersatz zu
leisten.

7.3 Streuobstwiese

Der als private Grunflache ausgewiesene Bereich im Norden des Planungs-
gebietes, der bisher groRtenteils als Obstanlage (Spalierobst) bewirtschaftete
wurde, ist in eine extensive Streuobstwiese umzuwandeln.

Als Ersatz fur die Spalier-Obstbdume sind mind. 6 Obst-Hochstdamme der
Sortierung 10/12 anzupflanzen und auf Dauer zu pflegen. RegelmaRige
Baumpflege ist durchzufiihren. Im Kronenbereich der Obstbaume ist eine
punktuelle Diingung bei Bedarf méglich.

Es ist eine extensive Wiesenpflege mit max. 2-schiriger Mahd pro Jahr
(1. Schnitt nach Uberschreiten des Hauptblitezeitpunktes der Graser,
2. Schnitt frithestens 6 Wochen spéter) durchzufiihren. Das Méhgut ist abzu-
transportieren. Jahrlich wechselnde Altgrasstreifen sollten zur 6kologischen
Aufwertung angelegt werden.

Eine regelmaRige Dungung der gesamten Wiesenflache sollte unterlassen
werden. Bei Bedarf ist jedoch eine Erhaltungsdiingung méglich. Das Aus-
bringen von chemisch-synthetischen Pflanzenschutzmitteln ist untersagt.

Bei der Anlage der Streuobstwiese ist der fir die Pflege der Immissions-
schutzhecke erforderliche Grasweg in einer Breite von 3,00 m zwischen
Streuobstwiese und Hecke zu beriicksichtigen.

Die Anlage von zwei Versickerungsmulden, wie im Zeichnerischen Teil ein-
getragen, ist innerhalb der Flache zulassig. Hierflr ist es erforderlich, dass
der Zulauf der Versickerungsmulde in einer Breite von 50 — 70 cm gepflastert
wird.

7.4 Immissionsschutzhecke

Innerhalb der privaten Grinflache ist ein Pflanzstreifen in einer Breite von
3,00 m als dichte Hecke anzulegen. Die Immissionsschutzhecke ist zweirei-
hig mit einer Héhe von 2,00 m anzulegen.

Bei der Anpflanzung der Hecke sind Gehélze in einer Mindestgréfe Str. 100-
150 zu verwenden und in einem Pflanzabstand von max. 1,50 m zu setzen.
Mindestens 20 % der Heckenpflanzen missen sich aus immergrinen oder
wintergriinen Arten in der Grée C 3, 60-100 wie z.B. Prunus lauracerasus,
Viburnum rhytidophyllum, Viburnum x burkwoodii, Ligustrum ovalifolium zu-
sammensetzen. Die Pflege bzw. Nachpflanzung bei Ausfall ist vom jeweiligen
Grundstiickseigentiimer zu gewahrleisten.

Die Anlage von Versickerungsmulden in der nérdlich angrenzenden Streu-
obstwiese macht es erforderlich, dass der Zulauf der Versickerungsmulde in
einer Breite von 50 — 70 cm gepflastert wird.
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7.5

7.6

1.7

7.8

7.9

Saumvegetation entlang des Wirtschaftsweges

Ein Streifen zwischen Wirtschaftsweg und Immissionsschutzhecke im Be-
reich der privaten Grinflache ist mit geeignetem Saatgut fir einen Schmet-
terlings- und Wildbienensaum anzuséen und einmal pro Jahr (moglichst im
Frihjahr) zu mé&hen. Das M3hgut ist abzutransportieren.

Pflanzung von Gehdlzen auf privaten Grundstiicken

Je angefangene 400 m? Baugrundstiick ist mindestens ein Laubbaum (StU
12/14; 3xv.) oder Obstbaum (StU 10/12; 3xv.) oder 5 Straucher (Sortierung
100-150) entsprechend der Artenliste im Anhang anzupflanzen und zu unter-
halten.

Bepflanzung der Larmschutzwand

Die rlckwartige (6stliche) Seite der Larmschutzwand wird i.R.d. Herstellung
der Wand auf privatem Grundstlick entsprechend der Artenliste bepflanzt.
Der Unterhalt und die Pflege sind seitens der Grundstiickseigentimer zu
erbringen.

Wiesenvegetation entlang der Stadelhofer Stralle

Die vorhandene Wiesenvegetation im Bereich der Verkehrsgriinfliche paral-
lel zur Stadelhofer Stralle ist zu erhalten bzw. bei Bedarf neu anzulegen. Die
Flachen sind zweimal pro Jahr zu méhen, maoglichst abschnittsweise. Das
Mahgut ist abzutransportieren.

Anlage von Versickerungsmulden

Zur Versickerung des anfallenden Oberflaichenwassers der Verkehrsflachen
des Baugebietes sind innerhalb der nérdlichen privaten Grinflache zwei Ver-
sickerungsmulden in einer Gesamtgrole von ca. 350 m? anzulegen
(s. Festsetzung 13.1 Flachen zur Rickhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser nach § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB).

Die Versickerungsmulden werden laut Entwasserungsgutachten rechnerisch
max. 30 cm eingestaut. Die Boschungen sind in einer Neigung von 1 : 2 aus-
zubilden. Die Muldensohle ist mit einer ca. 30 cm stark abgemagerten Ober-
bodenschicht anzulegen. Der Untergrund muss versickerungsfahig sein
(s. Entwasserungsgutachten).

Die Muldenflachen incl. Béschungen sind als extensiv gepflegte Rasen-
/Wiesenflache anzulegen und zu unterhalten. Das Mahgut ist abzutranspor-
tieren. Auf eine Diingung ist zu verzichten.
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8.1

8.2

8.3

9.1

10

10.1

Flachen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinfliissen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Entlang der westlichen Planungsgebietsgrenze ist geman Eintrag im "Zeichn.
Teil" eine Larmschutzwand zu errichten. Die Hohe der Wand muss entspre-
chend den Aussagen des Gutachtens ca. 2,50 m betragen und ist bautech-
nisch entsprechend den Aussagen des Gutachtens (Larmschutzwand-
Oberflache strallenseitig muss "absorbierende" Oberflache aufweisen) aus-
zufuhren.

Zur Grundsticksseite (6stlich) hin ist ein Anschluss von baulichen Anlagen
an die Larmschutzwand nicht zul&ssig.

Im "Zeichn. Teil" sind die Bereiche entlang der K 5304 entsprechend dem
schalltechnischen Gutachten Nr. 4972/1098 id.F.v. 22.02.2012 gekenn-
zeichnet, innerhalb derer passive LarmschutzmalRnahmen erforderlich sind.
Art und Umfang der passiven Larmschutzmalnahmen sind entsprechend
den festgesetzten Larmpegelbereichen dem schalltechnischen Gutachten zu
entnehmen.

Auf der von der Larmquelle K 5304 abgewandten Geb&udeseite kann ein
Larmpegelbereich niedriger als im "Zeichn. Teil" dargestellt herangezogen
werden.

Das Larmschutzgutachten des Ing.-Bliros Rink Nr. 4972/1098 i.d.F.v.
22.02.2012 wird Bestandteil des B-Plans.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Sichtflachen

Aus Granden der Verkehrssicherheit fiir wartepflichtige Kraftfahrer, Radfah-
rer und Fullgénger missen die Sichtfelder der zwischen 0,80 m und 2,50 m
Hohe, gemessen von Oberkante Fahrbahn, von stéandigen Sichthindernissen,
parkenden Fahrzeugen und sichthinderndem Bewuchs freigehalten werden.
Baume (Hochstamme), Lichtmaste und &hnliches sind innerhalb der Sichtfel-
der moglich, sie durfen jedoch wartepflichtigen Fahrern, die aus dem Stand
einbiegen wollen, die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nicht motori-
sierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

Flachen fiir Aufschiittungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Alle Baugrundstlicke sowie die Grinflachen sind auf das angrenzende Stra-
Renniveau aufzufillen.
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11

11.1
1.2

12

12.1

12.2

12.3

13

13.1

Nebenanlagen
(§ 14 BauNVO)

Versorgungsanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind zulassig.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch auBerhalb der Baufens-
ter zuléssig, jedoch nur in einem Abstand von 2,00 m zur Larmschutzwand.

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

Im stdéstlichen Bereich des Planungsgebietes ist vom FuRweg bis zur dstli-
chen Planungsgebietsgrenze entlang einer privaten Grundstiicksgrenze ein
Leitungsrecht (Ir1) zur Flihrung von Wasser-, Strom und Gasleitungen sowie
zur Verlegung der das Gebiet tangierenden Hochspannungsleitung zuguns-
ten der Stadtwerke Oberkirch ausgewiesen.

Im Bereich der Versickerungsmulden ist jeweils ein Geh- und Fahrrecht (gr +
fr 2) von der Planstralle 1 bzw. vom Wirtschaftsweg zur Unterhaltung der
Versickerungsanlagen zugunsten der Stadt Oberkirch ausgewiesen.

Zur Unterhaltung der Larmschutzwand ist von der Planstrafie 1 aus in sudli-
cher Richtung sowie vom neu geplanten FuBweg in nérdlicher Richtung iber
die privaten Grundstlicke entlang der Larmschutzwand ein Gehrecht (gr 3)
zugunsten der Stadt Oberkirch ausgewiesen.

Flachen zur Riickhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser

(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Im noérdlichen Bereich sind innerhalb der privaten Grinfliche zwei Flachen
zur Rickhaltung und Versickerung des anfallenden Regenwassers der Ver-
kehrsflachen des Baugebiets ausgewiesen. Im Bereich der Verkehrsflachen
sind Versickerungsmulden des Versickerungssystems ECO StraRenwasser-
filter zur Rickhaltung und Versickerung des anfallenden Regenwassers der
Verkehrsflachen ausgewiesen. Die Versickerungsmulden innerhalb der Griin-
flache sind entsprechend der Festsetzung Ziff. 7.8 anzulegen und zu unter-
halten. (s. Begriindung/Pkt. 8.4 Ver- und Entsorgung/Oberflachenentwisse-
rung).

hqu—ﬂq Planungsbiiro Fischer Seite 7

Giinterstalstr. 32 = 79100 Freiburg =Tel. 0761/70342-0 Stand: 08.01.2013



Stadt Oberkirch, OT Zusenhofen * Bebauungsplan "Biegert" Planungsrechtliche Festsetzungen

14 Zuordnung der Ausgleichsflachen oder -maBnahmen
(§ 1 BauGB i.V.m. §§ 135 a + b BauGB)

14.1  Die zur 6kologischen Aufwertung vorgesehenen Baumpflanzungen -Ziff. 7.1-
sowie die MalRnahmen im Bereich offentlicher Griinflachen -Ziff. 7.7 und 7.8-
werden den zu erwartenden Eingriffen, die durch die Anlage der Verkehrs-
flachen entstehen, zugeordnet.

14.2  Die zur 6kologischen Aufwertung im Bereich der privaten Grundsticke vor-
gesehenen Festsetzungen Ziff. 7.2, 7.3, 7.4, 7.5 und 7.9 innerhalb des Pla-
nungsgebietes werden den zu erwartenden Eingriffen, die durch die Bebau-
ung der privaten Grundstiicke entstehen, zugeordnet.

14.3  Den nicht innerhalb des Planungsgebietes ausgleichbaren Eingriffen wird die
AusgleichsmalRnahme Flache 1 "Erbmatt |, des Okokontos der Stadt
Oberkirch, die auRerhalb des Planungsgebietes liegt, zugeordnet.
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15 Anhang zu den Festsetzungen:

Artenliste

Die nachfolgenden Baumarten sowie Baume vergleichbarer Arten sind bei

den Anpflanzungen zu verwenden.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Sie wurden der Liste "Gebietsheimische Geholze in Baden-Wirttemberg",
LfU, Karlsruhe 2002, fiir die Stadt Oberkirch entnommen.

Herkunftsgebiet (6): Oberrheingraben

Kiirzel

Wissenschaftlicher Name (deutscher Name)

Grofie Baume:

SAh
SEr
Bi
Ka
Bu
Fb
Es
VKi
TEi
SEi
SLi

Acer platanocides
Alnus glutinosa *
Betula pendula *
Castanea sativa
Fagus sylvatica
Frangula alnus
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Quercus petraea
Quercus robur
Tilia platyphyllos

Kleine bis mittelgrofte Bédume:

FAh Acer campestre

Hb Carpinus betulus
Ewd Crataegus monogyna
ZP Populus tremula
TKi Prunus padus

Saw Salix caprea

FW Salix rubens

KW Salix viminalis
Straucher:

Hri Cornus sanguinea
ZWd Crataegus laevigata
Pf Euonymus europaeus
Lig Ligustrum vulgare
Sc Prunus spinosa
HRo Rosa canina

GW Salix cinerea

PW Salix purpurea

SHo Sambucus nigra

GS Viburnum opulus

* allergene Pflanzen

aE A

Planungsbiiro Fischer

(Spitz-Ahorn)
(Schwarz-Erle)
(Hange-Birke)
(Edelkastanie)
(Rotbuche)
(Faulbaum)
(Gewohnliche Esche)
(Vogel-Kirsche)
(Trauben-Eiche)
(Stiel-Eiche)
(Sommer-Linde)

(MaBholder, Feld-Ahorn)
(Hainbuche)

(Eingriffeliger Weilkdorn)
(Zitterpappel, Espe)
(Gewdhnliche Traubenkirsche)
(Sal-Weide)

(Fahl-Weide)

(Korb-Weide)

(Roter Hartriegel)
(Zweigriffeliger Weilldorn)
(Gewohnl. Pfaffenhiitchen)
(Gewdhnl. Liguster)
(Schlehe)

(Echte Hunds-Rose)
(Grau-Weide)
(Purpur-Weide)

(Schwarzer Holunder)
(Gewdhnlicher Schneeball)
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Die nachfolgende Liste der empfehlenswerten Obstgeholze soll als Vor-
schlag betrachtet werden; vergleichbare Arten und Sorten kdnnen verwendet
werden.

Apfelsorten wie:

Bitterfelder, Brettacher, Hauxapfel, Jakob Fischer, Ontario, Ulmer Polizeiapfel,
Boskoop, Neunerschlaferapfel

Birnensorten wie:

Pastorenbirne, Gelbmdéstler, Griine Jagdbirne, Oberdsterreichische Weinbirne,
Schweizer Wasserbirne, Hanauer Wertbirne

Kirschsorten wie:

Hedelfinger, Meckenheimer, Schneiders Knorpelkirsche sowie Benjaminler, Didi-
kirsche, Dollenseppler

Pflaumen / Zwetschgensorten wie:
Bahler Frihzwetschge, Hauszwetschge

Nachfolgend sind Vorschlage fiir Kletterpflanzen aufgefiihrt, die zur Begri-
nung der La&rmschutzwand (Gabionenwand) verwendet werden konnen:

Clematis in Sorten (Waldrebe)
Hedera helix (Efeu)
Parthenocissus quniquefolia (Jungfernrebe)
Parthenocissus tricuspidata (Wilder Wein)
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74LBO

1.4

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

Dachgestaltung fiir den Bereich der Nutzungszonen 1 - 4

Es sind Satteldacher, Zeltdacher, Walmdacher und gegeneinander versetzte
Pultdacher zulassig.

Garagen sind auch mit Flachdachern zuldssig.

Bei gegeneinander versetzten Pultdachern dirfen die Geb&udeteile in der
Héhe um max. 1,50 m und der Lange insgesamt um max. 4,0 m voneinander
abweichen.

Die Dachneigung fiir Hauptgebaude wird entsprechend den Eintragungen im
Plan festgesetzt.

Ab einer Wandh&he von 5,0 m ist eine Dachneigung von max. 33° zulassig.

Bei Doppelh&usern in den Nutzungszonen 2 und 3 betragt die Dachneigung
22°. Eine Ausnahme davon ist innerhalb der im "Zeichn. Teil" fur Einzelh&u-
ser festgesetzten Grenzwerte zuldssig, soweit Doppelhauseinheiten eine
Dachneigung mit max. 3° Unterschied untereinander aufweisen.

Bei Wohngebéuden sind als Dacheindeckung nur Ziegel oder Dachsteine in
rot bis rotbraunen, braunen, grauen und schwarzen Farbténen zuléssig.

Bei Garagen mit Dacheindeckung sollte diese in Material und Farbe dem der
Hauptbaukoérper entsprechen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte, insbesondere Dachgauben und ahnli-
che Aufbauten sind ab einer Dachneigung von 34° zulassig, wenn durch sie
die harmonische Gesamtwirkung des Geb&udes nicht beeintrachtigt wird.

Als Dachaufbauten sind nur Schlepp-, Giebel- und Dreieckgauben zuléssig.
Dachaufbauten sind nur bis zu 1/2 der Lange der zugehérigen Dachseite zu-
lassig. Der Abstand zu den Ortgdngen muss mind. 1,5 m betragen. Zwischen
mehreren Gauben ist dieser Abstand ebenfalls einzuhalten.

Die Mindestdachneigung fiir Schleppgauben betragt 15°; der Dachansatz
muss mind. 0,50 m unter dem Hauptfirst liegen.

Giebelstandige- und Dreieckgauben missen mind. dieselbe Dachneigung
wie das Hauptdach aufweisen, der Nebenfirst muss mind. 0,50 m unter dem
Hauptffirst liegen.

Dacheinschnitte sind nur bis zu 1/3 der Lange der zugehdrigen Wandflache
zulassig. Der Abstand zu den Ortgangen muss mind. 1,50 m betragen. Zwi-
schen mehreren Dacheinschnitten ist dieser Abstand ebenfalls einzuhalten.

Es sind Dachiiberstédnde von mind. 0,50 m (waagrecht gemessen) an der
Traufe und mind. 0,40 m am Ortgang herzustellen. Nicht zuldssig sind senk-
recht Gber die AuRenwénde heruntergezogene Dachflachen. Dachvorspriin-
ge bis 0,80, sind generell auch auflerhalb der Baugrenzen zulassig.
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2.2

3.1

3.2

4.2

Stellplatzverpflichtung

Im Planungsgebiet sind in Anwendung von § 74 Abs. 2 Nr. 1 LBO erforderlich
bei Wohnungen

bis 60 m? 1,0 Stellplatze / Garage
bis 90 m? 1,5 Stellplatze / Garagen
uber 90 m? 2,0 Stellplatze /Garagen

Die erforderlichen Stellplatze sind auf dem Baugrundstiick nachzuweisen.

Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen und Vorgarten

Die nicht bebauten Flachen der Baugrundstiicke sind als Grunflache oder
gartnerisch genutzte Flache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Dabei
sind vorwiegend einheimische Gehdlze zu verwenden. Ausgenommen hier-
von sind notwendige Zugange, Zufahrten und Abstellplatze.

Gestaltung befestigter Flachen

Befestigte Flachen auf den Grundsticken sind auf max. 20 % zu beschran-
ken.

Wege, Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen sind mit einer wasserdurchlas-
sigen Oberflachenbefestigung (z.B. wasserdurchlassiges Betonpflaster, Ra-
sengittersteine oder Pflaster mit Rasenfugen) und einem geeigneten Unter-
bau auszuflhren. Ausgenommen hiervon ist nur der direkte Zugangsweg
zum Hauseingang mit einer Breite von 1,50 m. Diese Flachen sind mit Gefal-
le zu den anschlielenden unbefestigten Flachen herzustellen.

Riickhaltung und Versickerung von Regenwasser

Das Oberflachenwasser muss auf den privaten Grundstiicken zuriickgehal-
ten und dezentral versickert werden.

Das Oberflachenwasser kann dabei Uber eine belebte Bodenzone in einer
Starke von 30 cm (Muldenversickerung) versickert werden. Alternativ konnen
die Oberflachenabfliisse von Dach- und befestigten Flachen auf den Privat-
grundstiicken auch tber Bodenfilter versickert werden.

Um die Entlastungswassermenge der ECO-Bodenfilter auf den Privat-
grundstiicken schadlos zur Stralte ableiten zu kénnen, ist die Oberflache auf
den Privatgrundstiicken entsprechend zu gestalten.

(Auf die Systemskizze der Grundstiicksentwasserung auf Seite 10 des Ent-
wasserungsgutachtens wird verwiesen).

Das Niederschlagswasser von kupfer-, zink- oder bleigedeckten Dachern
darf nicht versickert werden.
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5 Einfriedigungen

54 Als Einfriedigungen dirfen nur offene Einfriedigungen mit Sockel bis 0,30 m
Hohe, einschlieBlich Heckenhinterpflanzung hergestellt werden. Entlang der
offentlichen Stralen dirfen die Einfriedigungen max. 0,80 m betragen. Die
Gesamthohe der Einfriedigungen entlang der sonstigen Grundstiicksgrenzen
richten sich nach dem Nachbarrecht.

5.2 Mauern als Einfriedigungen sind unzulassig.

Did Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedigung ist unzulassig.
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HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1.3

21

2.2
2.2.1

Hinweis des Regierungsprasidiums Freiburg - Ref. Denkmal-
pflege/ Archdologische Denkmalpflege

Da im Planungsgebiet bisher unbekannte archdologische Bodenfunde zutage
treten konnen, ist der Beginn von Erschlieffungsarbeiten sowie allen weiteren
Erd- und Aushubarbeiten friihzeitig dem Regierungsprasidium Freiburg, Ref.
26 — Denkmalpflege, Fachgebiet Archéologische Denkmalpflege schriftlich
mitzuteilen. Geman § 20 des Denkmalschutzgesetzes sind auch im weiteren
Baufortschritt auftretende Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallge-
genstande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen u.d.) umgehend zu melden
und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu be-
lassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist ggf. zu rechnen und Zeit zur
Fundbergung einzurdumen.

Weitergehende Bestimmungen und Hinweise des Landrats-
amtes Ortenaukreis - Amt fiir Wasserwirtschaft und Boden-
schutz

Wasserschutzgebiete

Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone Ill B des Wasser-
verbandes "Vorderes Renchtal”.

Grundwasserschutz

Im Umfeld des Bebauungsplans befindet sich die amtliche Grundwasser-
messstelle 107/164-2 (siehe beiliegende Karte). Zur Abschatzung der
Grundwasserstande fir das Planungsgebiet wurden mit Hilfe der Grundwas-
serdatenbank des Landes Baden-Wiirttemberg fir diese Grundwassermess-
stelle fiir den Zeitraum von 1970 bis 2012 nachfolgende niedrigsten, mittleren
und héchsten Grundwasserstande ermittelt.

niedrigster mittlerer Grund- | hochster
Grundwasserstand |wasserstand Grundwasser-
[m+NN] [m+NN] stand
[m+NN]
159,27 161,45
107/164-2 3 160,13 *

Es wird darauf hingewiesen, dass die in 0. g. Tabelle dargesteliten Grund-
wasserstinde Montagswerte sind, d.h., dass der bisher vorhandene tatsach-
liche Maximalwert zwischen zwei Montagswerten liegen kann und somit evtl.
noch hoher ist.
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2.3 Altlasten

2.3.1 Im Bereich des Planungsgebietes liegen nach derzeitigem Kenntnisstand
keine Altlasten/Altstandorte vor.

2.3.2 Werden bei den Erdarbeiten ungewoéhnliche Farbungen und/oder Geruchs-
emissionen (z.B. Mineraldle, Teer, ...) wahrgenommen, so ist umgehend das
zustandige Landratsamt Ortenaukreis - Amt fir Wasserwirtschaft und Bo-
denschutz - zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort
einzustellen.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen
oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlos-
sen werden kdonnen, sind zudem der Unteren Naturschutzbehtrde zu mel-
den.

3 Hinweise der Deutschen Telekom, Netzproduktion GmbH,
Offenburg

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt iber Baumstand-
orte und unterirische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesell-
schaft fur Strallen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe inshbesondere
Abschnitt 3, zu beachten.

Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unter-
haltung und die Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht
behindert werden.

Freiburg, den 20.10.2011 LIF-ta Oberkirch, den
12.12.2011 LIF-ba
31.01.2012 LIF-ba
29.02.2012
16.03.2012
08.10.2012
06.11.2012
08.01.2013
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AUSFERTIGUNG

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Schriftlichen Fest-
setzungen unter Beachtung des nachstehenden Verfahrens
mit den hierzu ergangenen Beschllissen des Gemeinderats
der Stadt Oberkirch ibereinstimmt:

Aufstellungsbeschluss 28.02.2011

Offenlage 13.11.2012 - 13.12.2012

Satzungsbeschluss 28.01.2013
18 Marz 2013

Oberkirch, ..o,

RECHTSVERBINDLICHKEIT

Nach § 10 Abs. 3 BauGB, in der Fassung
der letzten Anderung v. 22.07.2011
Durch Bekanntmachung im Amtsblatt vo

Oberkirch, .. g bl buld
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