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Schriftliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan "Josef-Geldreich-StraRe" — 1. And.
der Stadt Oberkirch (Ortenaukreis)
als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Hinweis: Anderung oder entfallende Festsetzung, die sich i.R.d. 1. Anderung erge-
ben, werden zur besseren Ubersicht fett gedruckt und mit * gekennzeich-
net.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

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

1.1 Mischgebiet (Mi) nach § 6 BauNVO

1.1.1 Innerhalb der als Mischgebiet (Mi) ausgewiesenen Flachen sind Vergni-
gungsstatten nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 3 unzuldssig.

1.2 Flachen fiir den Gemeinbedarf
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
Der Grundstlicksteil ostlich des Rathauses und des Stadtbauamtes wurde als

Flache fiur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "6ffentliche Verwaltung"
ausgewiesen.

* Das FlIst.Nr. 517 wird als Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung "Mediathek"” ausgewiesen.

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

2.1 * Die Zahl der Vollgeschosse, Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachen-
zahl (GFZ) wird nur fir die Nutzungszonen 1 - 6 durch Eintragungen im
"Zeichnerischen Teil" festgesetzt.

2.2 Gebaudehohe

Die Gebaudehdhen sind im Bauantrag durch einen Geldndeschnitt unter An-
gabe von Gelandehohen in m Gber NN nachzuweisen.
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2.2.2

2.3

*

Wandhohe

Die max. zuladssige Wandhéhe der Gebaude im Bereich der Nutzungszonen
1 - 6 gemessen ab Strallen- bzw. Gehwegoberkante bis Schnittpunkt Au-
Renwand / Oberkante Dachhaut darf betragen

im Mischgebiet (MI) - Nutzungszonen 2 und 3
7,50 m

im Mischgebiet (MI) - Nutzungszone 4

10,00 m

im Mischgebiet (MI) - Nutzungszone 1

11,00 m

in der Gemeinbedarfsflache - Nutzungszone 5
10,00 m

in der Gemeinbedarfsfliche - Nutzungszone 6

12,20 m

(zu messen ist in der Mitte der stralenseitigen Grundstiicksgrenze, von der
aus das Grundstiick seine Zufahrt erhalt)

Firsthohe

Die max. zuléssige Firsthohe der Gebdude im Bereich der Nutzungszonen
1 - 5 gemessen ab Strallen- bzw. Gehwegoberkante bis OK First darf betra-
gen

im Mischgebiet (MI) - Nutzungszonen 2 und 3
11,50 m

im Mischgebiet (MI) - Nutzungszone 4

13.50 m

im Mischgebiet (M) - Nutzungszone 1

15,00 m

in der Gemeinbedarfsflache - Nutzungszone 5

13,50 m

(zu messen ist in der Mitte der stralenseitigen Grundstiicksgrenze, von der
aus das Grundstiick seine Zufahrt erhalt)

Gebaudetiefe

Fir die geplanten Wohngebaude innerhalb der Nutzungszonen 1 - 4 wird
eine max. Gebaudetiefe von 12,00 m festgesetzt. Die Gebaudetiefe wird
rechtwinkelig zur Hauptfirstrichtung des jeweiligen Gebaudes gemessen.
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3.2

3.3

4.1

5.1

5.2 *

6.1

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

Im Bereich der Nutzungszonen 3, 4, 5 und 6 wird die "offene Bauweise" (o)
nach § 22 BauNVO festgesetzt.

In den Nutzungszonen 4 und 6 sind nur Einzelhduser zulassig.
In der Nutzungszone 3 sind Einzel- und Doppelh&duser zulassig.

Im Bereich der Nutzungszone 2 wird die "abweichende Bauweise 2" (a2)
nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.

Es sind Gebaude ohne seitlichen oder riickwartigen Grenzabstand geman
Bestand zulassig.

Im Bereich der Nutzungszone 1 wird die "abweichende Bauweise 1" (a1)
nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.

Es sind Baukdrper mit einer Gesamtlange bis max. 55 m zulassig.

Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Die Uferbereiche des Gewerbebach werden als offentliche bzw. private

Granflache mit der Zweckbestimmung "Gewasserschutz" ausgewiesen und
sind gemaR der Festsetzung A. 8.2 zu gestalten.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Josef-Geldreich-Stralle ist entsprechend dem Straenplanungsentwurf
als Teilbereich der innerstadtischen Umfahrung auszubauen.

Bei dem Bereich zwischen der Mediathek und dem Mischgebiet handelt
es sich um eine Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung, die
dem Parken von Fahrzeugen (6ffentliche Parkfliche) dient.

Beim Ausbau des 6ffentlichen Parkplatzes sind 6kologische Gesichts-
punkte wie Verwendung von wasserdurchlassigen Belagsarten und Be-
griinung in Form von Baumpflanzungen zu beriicksichtigen.

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Der Gewerbebach, ein Gewasser ll. Ordnung, ist als Wasserflaiche ausge-
wiesen.
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7.1

8.1

8.2

8.3

9.1

10

101

10.2

10.3

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

Sichtflachen

Aus Grinden der Verkehrssicherheit fiir wartepflichtige Kraftfahrer, Radfah-
rer und FulRgénger mussen die Sichtfelder der zwischen 0,80 m und 2,50 m
Hohe, gemessen von Oberkante Fahrbahn, von standigen Sichthindernissen,
parkenden Fahrzeugen und sichthinderndem Bewuchs freigehalten werden.
Baume (Hochstdmme), Lichtmaste und ahnliches sind innerhalb der Sichtfel-
der mdglich, sie dirfen jedoch wartepflichtigen Fahrern, die aus dem Stand
einbiegen wollen, die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nicht motori-
sierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im Bereich der privaten und o6ffentlichen Griinflache "Gewasserschutz" sind
standortgerechte einheimische Ufergeholze als Erganzungspflanzung zum
Bestand anzupflanzen.

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen sind die im "Zeichnerischen Teil" fest-
gesetzten Bdume anzupflanzen und dauerhaft zu pflegen. Es sind einheimi-
sche, standortgerechte Arten zu verwenden.

Auf den neu Uberplanten Flst.Nrn. 531 und 531/1 ist je angefangene 400 m?
Baugrundstick mind. ein standortgerechter, einheimischer Laubbaum an-
zupflanzen und zu unterhalten.

Flachen zum Erhalt von Baumen und Strauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die im "Zeichnerischen Teil" festgesetzten Geholze sind zu erhalten. Bei
Ausfall ist Ersatz zu leisten.

Garagen und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Im Bereich der Nutzungszonen 1 - 5 ist sowohl bei paralleler als auch bei
rechtwinkliger Anordnung von Garagen und Carports zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache ein Abstand von mind. 1,00 m zur Verkehrsflache einzuhalten.

Im Bereich des Gasthauses "Pfauen” sind Flachen fir Stellplatze ausgewie-
sen.

Auf Flst.Nr. 531 sind Flachen fir Stellplatze und zur Errichtung von Carports
ausgewiesen.

Stand: 14.06.2010 Seite 4



Stadt Oberkirch = Bebauungsplan "Josef-Geldreich-StraBe” — 1. And. Planungsrechtliche Festsetzungen

11

1.1

12

12.1

13

1341

185:2

Festsetzungen von Flachen fiir besondere Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In den im "Zeichnerischen Teil" gekennzeichneten Bereichen sind nach Aus-
sagen der Schalltechnischen Berechnungen des Ing.-Bliros Beller Consult
GmbH, die Bestandteil des Bebauungsplanes sind, an den jeweils gekenn-
zeichneten Gebaudeseiten dem Grunde nach passive Larmschutzmalnah-
men erforderlich. Art und Umfang der passiven LarmschutzmaRnahmen rich-
ten sich nach den Vorschriften der 24. BImSchV.

Festsetzungen fir Versorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Sudlich der éffentlichen Griinflache an der Josef-Geldreich-StrafRe wird eine
Flache fur Versorgungsanlagen zur Verlegung der vorhandenen Gasstation
ausgewiesen.

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

Zwischen Josef-Geldreich-Stralle und Gewerbebach ist im Bereich des
Gasthauses "Pfauen” weiterfiihrend in ostliche Richtung ein Leitungsrecht
"Ir 1" zugunsten der Stadtwerke Oberkirch (Kanal und Stromkabel) ausge-
wiesen.

Entlang der stdlichen Planungsgebietsgrenze ist nérdlich der Bahnlinie bis
zum Gewerbebach ein Leitungsrecht "Ir 2" zugunsten der Stadtwerke Ober-
kirch (Stromkabel) ausgewiesen.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.8

1.9

Dachgestaltung fiir den Bereich der Nutzungszonen 1 - 6

Es sind Sattelddcher und gegeneinander versetzte Pultdécher zuldssig. Im
Bereich den Nutzungszonen 5 und 6 sind auch Flachdécher zuldssig.

Die Dachneigung fir Hauptgeb&ude wird entsprechend den Eintragungen im
Plan festgesetzt.

Garagen mit Flachdach sind unzulassig. Die Dachneigung bei Garagen muss
mind. 18° betragen. Carports mit Flachdach sind zulassig.

Bei Wohngebauden sind als Dacheindeckung nur Ziegel oder Dachsteine in
rot bis rotbraunen Farbtonen zulassig.

Bei Garagen sollte die Dacheindeckung in Material und Farbe dem der
Hauptbaukdérper entsprechen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte, insbesondere Dachgauben und &hnli-
che Aufbauten sind zulassig, wenn durch sie die harmonische Gesamtwir-
kung des Gebaudes nicht beeintrachtigt wird.

Als Dachaufbauten sind nur Schiepp-, Giebel- und Dreieckgauben zulassig.
Dachaufbauten sind nur bis zu 1/3 der Lange der zugehorigen Dachseite zu-
lassig. Der Abstand zu den Ortgdngen muss mind. 1,5 m betragen. Zwischen
mehreren Gauben ist dieser Abstand ebenfalls einzuhalten.

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

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

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

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

2.1 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
2.2 Die erforderlichen Stellplatze sind auf dem Baugrundstiick nachzuweisen.
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HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

141

1.2

2.1

2.2

Hinweise des RP Freiburg — Ref. Denkmalpflege / Archidologi-
sche Denkmalpflege

Bei dem zum Abbruch vorgesehenen Geb&ude Josef-Geldreich-Str. 10 han-
delt es sich um eine ehemalige Miihle in Massivbauweise. Der Baukérper der
ehem. Mihle geht wohl in das 17. Jh. Zuriick und gehort damit zu den altes-
ten erhaltenen Hauser in Oberkirch.

Mit Schreiben vom 19.06.2000 wurde seitens des Regierungspréasidiums
Freiburg - Hohere Denkmalschutzbehdrde - die Zustimmung zum Abbruch
des Gebaudes erteilt, unter der Voraussetzung, dass die vorgesehene Stra-
Renplanung realisiert wird.

Sofern Bodenfunde bei Erdarbeiten in diesem Gebiet zutage treten oder
Bildstocke, Wegkreuze, alte Grenzsteine 0.4. von den Baumafnahmen be-
troffen sind, ist gemaRk § 20 DSchG das Landesdenkmalamt unverziiglich zu
benachrichtigen.

Weitergehende Bestimmungen und Hinweise des Land-
ratsamtes Ortenaukreis - Amt fiir Wasserwirtschaft und
Bodenschutz

Wasserbau
Bauen an Gewassern / Gewasser Il. Ordnung

Westlich des Gewerbsbaches ist ein Streifen, gemessen von der Bo-
schungsoberkante des Gewdssers von mindestens 5,00 m Breite von jegli-
cher Bebauung freizuhalten. Hierzu gehéren auch Anlagen, wie z.B. Gara-
gen, Gartenhitten, feste Zaune usw.

Der innerhalb des Gewéasserschutzstreifens vorhandene FulRweg ist zulassig.

Grundwasserschutz

Um genaue Angaben bzgl. der tatsachlichen Grundwasserverhiltnisse zu
erhalten, wurden regelmaRige Messungen beim vorhandenen Tiefbrunnen
Tiefgarage Marktplatz herangezogen.

Die Messungen bei der Messstelle Tiefbrunnen haben wahrend der letzten
5 Jahre einen hochsten Grundwasserstand mit 2,46 unter OK Gelénde und
einen niedrigsten Grundwasserstand mit 3,01 unter OK Geléande ergeben.
Der mittlere Grundwasserstand betragt in diesem Bereich ca. 2,77 m unter
OK Gelande.
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2.3:2

Soweit bauliche Anlagen unter dem jeweils bekannten mittleren Grundwas-
serstand eintauchen, liegt eine Gewasserbenutzung vor, fir die zuvor ein
wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren ist.

Bauliche Anlagen unterhalb des jeweils hochsten bekannten Grundwasser-
standes sind auftriebssicher auszufiihren. Dies gilt insbesondere fiir unterir-
dische Tankanlagen.

Bauliche Anlagen unterhalb des jeweils mittleren bekannten Grundwasser-
stand sind in einer wasserdichten Kellerausfiihrung mit Auftriebssicherung
auszuflhren.

Altlasten

Im Bereich des Planungsgebietes sind nach derzeitigem Kenntnisstand zwei
Altstandorte bekannt:

Altstandort "Bloch Eisenbahnstralle", Flst.Nr. 552

Der Altstandort wurde auf Grundlage der Erhebungsunterlagen bei einer
Vorklassifizierung am 24. September 1996 beim Landratsamt Ortenaukreis —
Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz — auf Beweisniveau "BN 0" hin-
sichtlich des Wirkungspfades "Boden-Grundwasser" in "B = Belassen zur
Wiedervorlage" eingestuft.

Altstandort "Militarische Tankstelle und Ollager”

Der Altstandort wurde am 08. November 1996 im Rahmen einer Altlastenbe-
wertungskommissionssitzung beim Landratsamt Ortenaukreis — Amt fir
Wasserwirtschaft und Bodenschutz — auf Beweisniveau "BN 4" (nach Durch-
fihrung von SanierungsmaRnahmen) hinsichtlich des Wirkungspfades "Bo-
den-Grundwasser" in B = Belassen zur Wiedervorlage" eingestuft.

Die Einstufung beider Altstandorte in "Belassen zur Wiedervorlage" bedeutet,
dass vorbehaltlich der derzeitigen Nutzung der Flachen kein weiterer Hand-
lungsbedarf besteht. Bei einer Anderung von bewertungsrelevanten Sach-
verhalten ist Gber das weitere Verfahren jedoch erneut zu entscheiden.

Bei baulichen Anderungen wird aus fachtechnischer Sicht folgendes stufen-
weises Vorgehen fur jeden der o.g. Altstandorte empfohlen:
= Durchfiihrung einer historischen Erkundung — nur Altstandort ,Bloch®.

= Erkundung der nutzungsbedingten Verdachtsbereich durch reprasentative
Beprobungen mittels Ramkernsondierungen.

= Labortechnische Untersuchung der entnommenen Bodenproben auf im
Einzelfall noch festzulegende altlastenrelevante Parameter im Feststoff
und/oder im Eluat.

= In Abhangigkeit der Ergebnisse dieser Untersuchung ist tiber den weiteren
Handlungsbedarf zu entscheiden.
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2.3.3

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

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

Hinweis der DB Netz, Deutsche Bahn Gruppe

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen miissen den
Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den Min-
destpflanzabstanden ist die Bahnrichtlinie 882 zu beachten.

G ov 1
Freiburg, den 14.06.2010 LIF-ba Oberkirch, den 09, v, 2010
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