Stadt Oberkirch, OT NuBfbach und Zusenhofen » B-Plan “Briigel lll" —1. BA Planungsrechtliche Festsetzungen

Fertigung: 1 ...........

Schriftliche Festsetzungen Anlage: .. on......

zum Bebauungsplan "Briigel IlI" — 1. Bauabschnitt Bl

der Stadt Oberkirch, OT NuBbach und Zusenhofen (Ortenaukreis)

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

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

1.1 Gewerbegebiet — "GE"
(§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO)

1.1.1  Innerhalb des Gewerbegebietes (GE) sind keine Einzelhandelsbetriebe zulassig.

Zulassig sind Betriebe, die in Verbindung mit ihren handwerklichen Dienstleis-
tungen (Hauptnutzung) auch ein beschrénktes darauf bezogenes Warenangebot
fuhren kénnen (z.B. Malergeschaft mit Farben- und Tapetenhandel).

1.1.2  Im Gewerbegebiet ("GE") sind Vergniigungsstatten wie Diskotheken, Spielhallen,
Spielotheken und Spielcenter nach § 8 bs. 3 Nr. 3 BauNVO unzulassig.

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

24 Die Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) sind den Eintra-
gungen im "Zeichnerischen Teil" zu entnehmen.

2.2 Gebaudehohe
221 ErdgeschossfuRbodenhéhe
Eine ErdgeschossfuRbodenhéhe wird nicht festgesetzt.
2.2.2 Wandhéhe
Eine Wandho6he wird nicht festgesetzt.
2.23  Die Firsthohe wird im Gewerbegebiet mit max. 15,00 m festgesetzt.

Die Firsthéhe wird gemessen ab OK Stralle, in der Mitte der strallenseitigen
Grundstlicksgrenze, von der aus das Grundstiick seine Zufahrt erhalt bis OK
First.
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3.1

5.1

5.2

6.1

6.2

6.3

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

Fur das gesamte Planungsgebiet wird die abweichende (a) Bauweise nach
§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, d.h. es sind Baukérper mit einer Gesamtlénge
von 200 m zul@ssig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO sind auch auf den nicht {iber-
baubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der iiberbaubaren
Flachen zuldssig.

Anpflanzung und Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Erhalt von Bdumen und Striuchern

Die im "Zeichnerischen Teil" besonders gekennzeichneten Baume, Straucher
und sonstige Bepflanzungen sind zu erhalten und zu pflegen. Abgéngige Baume
oder Stréducher sind zu ersetzen.

Erhalt der Gewésser und der Béschungsbegriinung

Der Erbbach und der WeiRenbach sowie das StraBenbegleitgriin einschlieBlich
der geschiitzten Hecken sind zu erhalten.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Gehdlzpflanzung im Westen und Siiden

Neuanlage einer 5 bis 10 m breiten Gehdlzanpflanzung mit standortgerechten,
heimischen Strauchern und Einzelb&umen entlang der westlichen und sitdlichen
Grenze der Gewerbeflache als Eingriinung. Die dafiir bereitgestellte Flache um-
fasst ca. 4.020 m2.

Streuobstwiese im Osten

Neuanlage einer Streuobstwiese entlang der &stlichen Baugebietsgrenze als
Ausgleichsflache, als Eingriinung und als Immissionsschutz. Die dafir bereitge-
stellte Flache umfasst ca. 3.110 m2

Pflanzung von Bdumen auf der Grundstiicksfldche

Pro 1.000 m? Grundstiicksflache ist zur inneren Durchgriinung ein einheimischer,
standortgerechter Baum zu pflanzen. Festgesetzte Baumpflanzungen zur Rand-
eingriinung (Pos. 6.1) kénnen auf dieses Pflanzgebot angerechnet werden.
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6.4

6.5

9.1

Anpflanzungen im Bereich der Entwasserungsmulde

Im Bereich des Weillenbaches ist der vorhandene Gehélzbestand durch punktu-
elle Anpflanzungen von standortgerechten einheimischen Gehdlzen zu ergén-
zen. Auf den nicht mit Gehdlzen bestandenen Flachen ist eine
extensive Dauerwiesen zu entwickeln. Die daflr bereitgestellte Flache umfasst
ca. 1.200 m3

Bepflanzung Léschwasserteich

In dem oberen Bdschungsbereich bzw. auf der Béschungskrone (ca. 100 m?)
sind zur Randeingriinung standortgerechte, einheimische Straucher (35 Stck.
Sortierung 150/200) gemdal der Artenliste in den planungsrechtlichen Festset-
zungen anzupflanzen und auf der Restflache eine extensiv gepflegte Wiese an-
zulegen.

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes missen die Telekom und Strom-
versorgungsleitungen unterirdisch gefiihrt werden.

Zuordnung landespflegerischer MaRnahmen
(§ 9 Abs. 1a, S. 2i.V.m. § 1a BauGB bzw. § 21 BNatSchG sowie §§ 135a-c BauGB)
Die zur 6kologischen Aufwertung vorgesehenen Festsetzungen 6.1 — 6.5 sind

den zu erwartenden Eingriffen, die durch die Bebauung der privaten Grundstii-
cke entstehen, zuzuordnen.

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
gegen aulere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche
SicherungsmafBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind
(§ 9 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 80 WG und § 10 Abs. 4 VAWS)

Das gesamte Planungsgebiet wird als hochwassergefahrdetes Gebiet im Innen-
bereich nach § 80 WG Baden-Wiirttemberg ausgewiesen.
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10 Artenliste

Die nachfolgenden Baum- und Straucharten sowie Bdume und Striducher ver-
gleichbarer Arten sind bei den Anpflanzungen zu verwenden.

Kleine bis mittelgroRe Baume

Acer campestre - Feldahorn

Carpinus betulus - Hainbuche
Castanea sativa - ERkastanie

Prunus avium - Vogelkirsche
Heimische Straucher:

Corylus avellana - Haselnul

Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen*
Frangula alnus - Faulbaum

Ligustrum vulgare - Liguster*

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche*
Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus catharticus - Kreuzdorn
Sambucus nigra - Holunder

Sambucus racemosa - Traubenholunder*
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball*
Viburnum opulus - Gewdhnlicher Schneeball*
Rosa canina - Heckenrose

Die mit * gekennzeichneten Straucher/ Bdume sind giftig.

Bei Hecken sollen mind. zehn unterschiedliche Arten gepflanzt werden.

Die nachfolgende Liste der empfehlenswerten Obstgehélze soll als Vorschlag
betrachtet werden; vergleichbare Arten und Sorten kénnen verwendet werden.

Apfelsorten wie:

Bitterfelder, Boskop, Brettacher Gewiirzapfel, Gravensteiner, Hauxapfel, Klarapfel, Ja-
kob Fischer

Birnensorten wie:

Pastorenbirne, Gelbmostler, Gellerts Butterbirne, Gute Luise, Schweizer Wasserbirne

Kirschsorten wie:

Hedelfinger Riesenkirsche, Knorpelkirsche, Benjaminler, Didikirsche, Dolls Langstieler,
Schwarzer Schittler, Weilenbachle

Pflaumen / Zwetschgensorten wie:
Buhler Frihzwetschge, Hauszwetschge, Ziebartle, Spatzwetschgen
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO
1 Fassade
1.1 Bei Baukdrpern mit einer Geb&udelange tiber 100 m ist eine Gliederung der

1.2

2.1
2.2

3.2

3.3

4.2

5.2
5.3

Fassadenlange durch Vor- und Riickspriinge oder andere Architekturelemen-
te vorzunehmen.

Die farbige Gestaltung der Fassaden ist mit gedeckten Farbténen durchzu-
flhren.

Dachgestaltung Wohn- und Biirogebdude sowie Gewerbege-
baude

Die Dachneigung wird entsprechend den Eintragungen im Plan festgesetzt.
Es sind alle Dachformen zuldssig.

Werbeanlagen

Im gesamten Baugebiet sind Werbeanlagen mit laufender Leuchtschrift nicht
zulassig.

Die Grolie der Werbeanlagen wird mit max. 6,00 m Lénge und 0,80 m Héhe
festgelegt.

Nur ausnahmsweise zuléssig sind Werbeanlagen auf geneigten Dachern und
Schornsteinen.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Nicht bebaute Flachen sind als Griinflache oder gartnerisch genutzte Fla-
chen anzulegen und zu unterhalten. Dabei sind einheimische Gehdélze zu
verwenden. Ausgenommen hiervon sind notwendige Zugénge, Zufahrten und
Abstellplatze.

Die befestigten Flachen sind unter Beriicksichtigung betrieblicher Belange
auf ein Minimum zu beschranken.

Die Zufahrten, Stellplatze und Lagerflachen sind soweit dort nicht mit Ge-
fahrdungen des Grundwassers durch Schadstoffeintrag zu rechnen ist, in
wasserdurchléssigen Beldgen auszufihren.

Einfriedigungen

Als Einfriedigungen dirfen nur offene Einfriedigungen mit Sockel bis 0,30 m
Hoéhe, einschlieRlich Heckenhinterpflanzung hergestellt werden. Die Ge-
samthohe der Einfriedigung richtet sich nach dem Nachbarrecht.

Mauern als Einfriedigungen sind unzulassig.
Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedigung ist unzulassig.
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HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1 Bestimmungen und Hinweise des Landratsamtes Ortenau-
kreis - Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz Offenburg

1.1 Grundwasserschutz

Da sich im Umfeld des geplanten Gewerbegebietes keine Grundwasser-
messstellen befinden, muss auf bereits durchgefiihrte Baugrunduntersu-
chungen zurlickgegriffen werden (s. dazu Erlauterungen des Ing.-Biiros Zink
unter Pkt. 8 der Begriindung).

1.2 Bauen im Grundwasser

Soweit bauliche Anlagen unter den mittleren Grundwasserstand eintauchen,
liegt eine Gewésserbenutzung vor, fiir die zuvor ein wasserrechtliches Ver-
fahren durchzuftihren ist. Bauliche Anlagen unterhalb des héchsten bekann-
ten Grundwasserstandes sind wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren.
Dies gilt insbesondere fir unterirdische Tankanlagen.

Falls im Rahmen von Bauvorhaben eine Grundwasserabsenkung erforder-
lich wird, ist hierfiir zuvor eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig.
1.3 Wassergefdhrdende Stoffe

Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen diirfen nur durch
zugelassene Fachbetriebe (§ 19 1 WHG) errichtet werden. Ausnahmen hier-
von regelt § 24 VAwS.

Solche Anlagen sind nach den Regelungen des § 23 VAwS durch zugelas-
sene Sachversténdige oder naher bestimmte Anlagen auch durch Fachbe-
triebe auf den ordnungsgeméaRen Zustand tiberpriifen zu lassen, und zwar:

vor Inbetriebnahme oder nach einer wesentlichen Anderung;

2. spatestens 5 Jahre, bei unterirdischer Lagerung in Wasserschutzge-
bieten und Quellschutzgebieten spatestens 2 % Jahre nach der letzten
Uberprifung;

3. vorder Inbetriebnahme einer langer als 1 Jahr stiligelegten Anlage;

wenn die Prifung wegen der Besorgnis einer Wassergefahrdung ange-
ordnet wird

5. wenn die Anlage stillgelegt wird.
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Oberirdische Heizélverbrauchertankanlagen ab 1.000 | bis 10.000 | auRer-
halb von Wasserschutzgebieten sind nur erstmalig vor Inbetriebnahme zu
prufen. Dies kénnen auch durch zugelassene Fachbetriebe nach § 19 1
WHG gepriift werden.

Anlagen ab 5.000 | bediirfen einer baurechtlichen Genehmigung.
Hinweis

Anlagen sind als oberirdisch zu betrachten, wenn samtliche Anlagenteile
(Tank, Rohrleitungen, etc.) oberirdisch verlegt sind. Sobald ein Anlagenteil
unterirdisch verlegt ist (z.B. erdverlegte Leitung), ist die gesamte Anlage als
unterirdisch einzustufen.

Ein in unterirdischen Keller aufgesteliter Tank gilt bei Einhaltung der erforder-
lichen Wandabsténde jedoch als oberirdisch.

1.4 Altlasten

Im Bereich des Planungsgebietes liegen nach derzeitigen Erkenntnissen kei-
ne Altlasten vor.

Werden bei Erdarbeiten ungewthnliche Farbungen und/oder Geruchs-
emissionen (z.B. Mineral6le, Teer ...) wahrgenommen, so ist umgehend das
Landratsamt Ortenaukreis (Amt fir Umweltschutz; Amt fir Wasserwirtschaft
und Bodenschutz) zu unterrichten. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle so-
fort einzustellen.

1.5 Bodenschutz

1.5.1  Garagen sollten zur Minimierung der Flachenversiegelung so nahe wie mog-
lich an die &ffentlichen Verkehrswege und méglichst nur im baulichen Zu-
sammenhang mit dem Hauptgebéude geplant werden.

1.52  Die Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtungen grundsatzlich
nur bei schwach feuchtem Boden und niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

1.5.3  Bauwege und Baustrafien sollten nach Méglichkeit nur dort angelegt werden,
wo spéter befestigte Wege und Platze liegen sollen.

2 Hinweise des Regierungsprésidiums Freiburg — Ref. Denk-
malpflege / Archédologische Denkmalpflege

Falls Bodenfunde bei Erdarbeiten im Planungsbereich zutage treten und
wenn Bildstécke, Wegkreuze, alte Grenzsteine 0.4. von den Baumaflinahmen
betroffen sein solliten, ist gemaR § 20 Denkmalschutzgesetz das Regie-
rungsprasidium Freiburg, Ref. 25, Denkmalpflege/Archaologische Denkmal-
pflege unverziglich zu benachrichtigen.
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3 Hinweise des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau Baden-Wiirttemberg
3.1 Im Plangebiet sind bindige, setzungsempfindliche Abschwemm-Massen als

Baugrund zu erwarten. Fiir gréRere Bauvorhaben wird ingenieur-geologische
Griindungsberatung empfohlen.

Freiburg, den 12.12.2005 LIF-ba Oberkirch, den .....0 3. Juli 2006
22.12.2005
04.01.2006
26.04.2006
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