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SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan "Kirchweg/ In der Hald", der Stadt Oberkirch,
OT Ringelbach (Ortenaukreis)

Diese Bebauungsvorschriften sind entsprechend § 2 der Satzung Uber den Bebau-
ungsplan fur das Gebiet "Kirchweg/ In der Hald" der Stadt Oberkirch Bestandteil
des Bebauungsplanes. Sie gliedern sich in bauplanungsrechtliche Vorschriften auf
der Grundlage von § 9 BauGB und értliche Bauvorschriften auf der Grundlage von
§ 74 Abs. 7 LBO i.d.F. vom 18.08.1995.

A Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
l. ABGRENZUNG UND ART DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 1 Baugebiet
1. Die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes erfolgt durch Einzeichnung im "Zeichnerischen Teil" des Bebau-
ungsplanes.
2. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes gliedert sich in
folgende Gebiete: ‘
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
Dorfgebiet (MD) nach § 5 BauNVvO
Landwirtschaftl. Nutzflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB
Grunflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
Wasserflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB
§ 2  Ausnahmen
1. Innerhalb der als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) ausgewiesenen Fla-
chen sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1-5 aufgefuhrten Anlagen uhzulassig.
2. Innerhalb der als "Dorfgebiet" (MD) ausgewiesenen Flachen sind die
nach § 5 Abs. 3 aufgefUhrten Anlagen unzuléssig.
§ 3 Neben- und Versorgungsanlagen

1. Versorgungsanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind zuléssig.

2. Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zulgssig.



§ 4

1.

§ 5

§ 6

§ 7

§ 8

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Zulédssiges MaR der baulichen Nutzung

1. Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzungen:
a) der Zahl der Vollgeschosse (Z) nach § 20 BauNVO
b) der Grundflédchenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO
c) der GeschoR¥flachenzahl (GFZ) nach § 20 BauNVO

2. Die Festsetzungen erfolgen durch Eintragung im "Zeichnerischen Teil".

BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Beschrdnkung der Anzahl der Wohnungen

Far die ausgewiesenen Nutzungszonen 1, 2 und 3 wird nach § 9 Abs. 1

Nr. 6 BauGB festgesetzt, dal max. 3 Wohnungen pro Wohngebaude zu-

l&ssig sind.

Bauweise

1. Als Bauweise wird die offene Bauweise (o) nacﬁ § 22 Abs. 2 BauNVO
festgelegt.

2. Im "Allgemeinen Wohngebiet" und "Dorfgebiet" sind nur Einzelhduser
zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird im "Zeichnerischen Teil" durch
Baugrenzen festgelegt.

Nicht liberbaubare Flachen der bebauten Grundstiicke
1. Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke sind entsprechend
als Grunflache oder gértnerisch genutzte Flache anzulegen und zu un-

terhalten. Auf § 9 wird verwiesen.

2. Ausgenommen hiervon sind notwendige Zugange, Zufahrten und Ab-
stellplatze.



§9

§ 10

§ 11

Besondere Festsetzungen

Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten

1.

Die Erstellung von Garagen sowie von Stellplatzen im rlckwartigen
Grundstlucksbereich ist unzulassig.

Die Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen, die Stellplatze selbst sowie
Fulwege und Zugénge sind mit wasserdurchlassigen Belagen
(Rasenpflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Decke oder was-
serdurchl&ssige Pflasterbeldge) zu befestigen.

. Abs. 2 gilt nicht, wenn die Garagenzufahrt als Rampe herzustellen ist.

Anpflanzen von Baumen und Strauchern

1.

Gruppenweise Anpflanzung von standortgerechten Ufergehdlzen im
Uferbereich des Léschteiches.

. Anpflanzung von einheimischen Laubbdumen - vorzugsweise Obstge-

hélze - entlang des Kirchweges sowie des Zufahrtsweges auf privaten
Grundsticken geman Festsetzung im "Zeichnerischen Teil".
Geringe Standortabweichungen sind méglich.

i

. Anpflanzung von einheimischen Strauchgruppen (3 - 5 Geholze/ Gruppe)

und 2 - 3 einheimischen Laubb&umen innerhalb des im "Zeichnerischen
Teil" ausgewiesenen 5,00 m breiten Pflanzstreifens.

Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewdssern

.

Erhalt des vorhandenen NuRbaumes im Bereich der Einmindung des
Zufahrtsweges in die L 86 a.

. Erhalt des Haldenbéchles mit Kopfweidenbestand im Uferbereich (beid-

seitig ca. 2,00 m).

. Erhalt der vorhandenen Obstgehdlze bzw. Neupflanzung von weiteren

Obstgeholzen zu einer durchgehenden Baumreihe.

Der Feuerldschteich ist als Wasserflache fur 6kologische Zwecke zu
erhalten und darf nicht zur Fischzucht verwendet werden (kein Fischum-
satz)



§ 12  Sichtdreiecke

Die im "Zeichnerischen Teil" dargestellten Sichtflachen sind von jeglicher
Nutzung tber 0,70 m Uber Fahrbahnoberkante freizuhalten.

§ 13 Fahr-und Gehrecht AT
Die mit - fr - und - gr - bezeichnete und im "Zeichnerischen T&il" gekenn-
zeichnete Flache (studliche Grundsticksgrenze des Flst.-Nr. Qﬁ2) ist mit ei-
nem Fahr- und Gehrecht zur ErschlieRung des Flst.-Nr. 12 zu belasten.
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§ 14  Versorgungsleitungen

Sémtliche Versorgungsleitungen einschlieRlich Strom und Telefon sind
unterirdisch zu verlegen.

§ 15 Bestimmungen des Landratsamtes Ortenaukreis
-Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz-

1. Gewasser

Auf der Ostseite wird das geplante Baugebiet vom Haldenbéchle, einem
Gewasser |l. Ordnung, begrenzt. Dieser Bachlauf ist als offener Bachlauf
beizubehalten.

Entlang des Haldenb&chles ist ab OK Gewasserbdschung ein Gelandestrei-
fen von mind. 5,00 m von jeglicher Umgestaltung, Bebauung, Auffullung
etc. freizuhalten.

2. Abfallbeseitigung und wassergefahrdende Stoffe

Das Planungsgebiet liegt an einem FlieRgewésser, dem Haldenbachle.
Unfélle mit wassergefahrdenden Stoffen sowie die Ablagerung wasserge-
fahrdender Stoffe kénnen zu schwerwiegenden Gewésser- und Grundwas-
serverschmutzungen flUhren.

Die Errichtung und der Abbruch ortsfester Anlagen zum Lagern oder An-
sammeln wassergefahrdender Flussigkeiten bedarf einer Baugenehmigung
nach § 51 LBO, sofern das Fassungsvermégen des Behélters 5 Kubikmeter
Ubersteigt.

Diese Anlagen sind als besonders gefahrlich im Sinne der Ziffer 5.2.3
VVLwWF (Allgemeine Verwaltungsvorschriften zur Verordnung tber das La-
gern wassergeféhrdender FlUssigkeiten, VLwWF) zu bezeichnen. Das Amt fir
Wasserwirtschaft und Bodenschutz ist im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens und ggf. im Rahmen eines immissionsschutzrechtlichen Verfah-
rens zu héren.



Der Grundwasserstand im Plangebiet liegt zeitweise héher als zwei Meter
unter Gelandeniveau. Um Schéden an unterirdischen Tankanlagen zu ver-
meiden, ist fur diese Anlagen der statische Nachweis der Auftriebssicher-
heit zu erbringen.

Insbesondere bei Industrie- und Gewerbebetrieben sind aus der Sicht des
Gewasserschutzes strenge Anforderungen an das Lagern und den Umgang
mit wassergeféhrdenen Stoffen sowie an die betrieblichen Abwasseranla-
gen zu stellen. Um zu vermeiden, dall nach Fertigstellung von baulichen
Anlagen fUr Industrie- oder Gewerbebetriebe aus Griinden des Gewasser-
schutzes nachtraglich kostspielige Sanierungsmafinahmen erforderlich
werden, sind komplette Bauvorlagen auf der Grundlage der BauvorlageVO
vom 2. April 1984 mit dem Bauantrag einzureichen, die eine Beurteilung
der Bauvorhaben im Hinblick auf die Belange des Gewésserschutzes er-
maglicht.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dal der anfallende Erdaushub auf das
unumgénglich erforderliche Maf zu reduzieren und das Material innerhalb
des Planungsgebietes fur Gelandegestaltungen usw. wieder zu verwerten
ist, um die Abfuhr auf Erdaushubdeponien soweit wie méglich zu reduzie-
ren.

Auffallungen im Rahmen der ErschlieBung und im Zuge von BaumaRnah-
men dUrfen nur mit reinem Erdaushub (bzw. Kiesmaterial) oder aufbereite-
tem Bauschutt aus zugelassenen Aufbereitungsanlagen vorgenommen
werden, der keine wassergefahrdenden Stoffe enthait.

Aufllerdem ist die Verwendung von verunreinigtem Bauschutt und Baustel-
lenabfallen nicht zulassig.

Bei Abbruch- und BaumaRnahmen anfallender Bauschutt und nicht fur
Baumalnahmen bestimmter Erdaushub ist moglichst einer Wiederverwer-
tung zuzuflhren oder falls dies nicht moglich ist, auf eine kreiseigene Er-
daushub- und Bauschuttdeponie zu verbringen. Durch Chemikalien verun-
reinigter Bauschutt (z.B. aus dem Innenausbau, 6lverunreinigtes Material,
leere Farbkanister) ist auf einer kreiseigenen Hausmulldeponie zu beseiti-
gen, Chemikalienreste (z.B. Farben, Lacke, Losungsmittel, Kleber etc.) sind
als Sonderabfall gegen Nachweis in zugelassenen Abfallbeseitigungsanla-
gen zu beseitigen.

3. Bodenschutz

- Vor Beginn der eigentlichen Bautatigkeiten ist das anfallende Bodenma-
terial getrennt nach humosem Oberboden und kulutivierfahigem Unter-
boden auszubauen und - soweit eine Wiederverwendung im Rahmen der
Baumalnahme méglich ist - auf dem Baugelande zwischenzulagern und
wieder einzubauen

- Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden hat in max. 2,0 m ho-
hen, jenen von kultivierfahigem Unterboden in max. 5,0 m hohen Mieten
zu erfolgen, welche durch Profilierung und Glattung vor Vernéassung zu
schatzen sind. Bei Lagerungszeiten von mehr als 3 Monaten, sind die
Mieten mit geeigneten Pflanzenarten (z.B. Gréaser) zu begrlinen.



Oberbodenmieten durfen nicht, Mieten aus kultivierfahigem Unterboden
nur mit leichten Kettenfahrzeugen befahren werden.

- Gelandeauffullungen innerhalb des Bebauungsgebietes, z.B. zum Zweck
des Erdmassenausgleichs oder der Gel&dndemodellierung darf der hu-
mose Oberboden (Mutterboden) des Urgelandes nicht Uberschuttet wer-
den. Fur Geléandeauffullungen ist ausschlieRlich unbelasteter Unterbo-
den (Aushubmaterial) zu verwenden.

- Damit ein ausreichender Wurzelraum flr geplante Begrinungen und
eine flachige Versickerung von Oberflachenwéasser gewahrleistet ist,
sind durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdich-
tungen bei abgetrocknetem Bodenzustand durch tiefes AufreiRen aufzu-
lockern.

- Zugangswege, Stellplatze und Garagenvorplatze sind mit wasserdurch-
lassigen Belégen (z.B. Rasengitterstein, wassergebundene Decke) zu
befestigen.

- Im Baugebiet anfallender Bauschutt und sonstige Abfalle sind ordnungs-
gemal} zu verwerten bzw. zu entsorgen. Bauschutt u.a. Abfélle durfen
nicht als An- und AuffGlimaterial von Gel&dndemulden, Baugruben, Ar-
beitsgrében etc. verwendet werden.

- Erfolge bzw. vorgefundene Bodenbelastungen sind dem Landratsamt,
Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz, zu melden.

Weitere Hinweise sind in die Bebauungsvorschriften mitaufzunehmen

- Garagen sollten zur Minimierung der Flachenversiegelungen so nahe
wie moglich an die 6ffentlichen Verkehrswege und mdéglichst nur im bau-
lichen Zusammenhang mit dem Hauptgebaude geplant werden

- Die Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtung nur bei
schwach feuchtem Boden und niederschlagsfreier Witterung erfolgen

- Bauwege und Baustrallen sollten nach Méglichkeit nur dort angelegt
werden, wo spater befestigte Wege und Platze liegen sollten

Bezlglich der Verwertung anfallenden Erdaushubes wird darauf hingewie-
sen, dal} die lehmig bis starklehmigen Sandb&éden des Bebauungsplange-
bietes entsprechend den Angaben der Reichsbodenschatzung des Land-
schaftsplanes Oberkirch-Renchen-Lautenbach mit Ackerzahlen um 40 be-
wertet wurden.

Die Boéden sind dementsprechend hinsichtlich ihrer ékologischen Funktio-
nen nicht als hochwertig einzustufen. Bei einer Verwendung des anfallen-
den Erdaushubes zu Aufflllungen oder Rekultivierungen sollte dieses Bo-
denmaterial daher mit anderem Erdmaterial Ubergrindet werden.

4. Altlasten

Im Bereich des Planungsgebietes liegen nach derzeitigen Erkenntnissen
keine Altlasten vor.

Werden bei Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und / oder Geruch-
semmissionen (z.B. Mineraléle, Teer, ...) wahrgenommen, so ist umgehend
das Landratsamt Ortenaukreis (Amt fur Umweltschutz, Amt fir Wasserwirt-
schaft) zu unterrichten. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzu-
stellen.



Bodenbelastungen bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen
oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausge-
schlossen werden kénnen, sind zudem der Unteren Bodenschutzbehdrde
zu melden.

§ 16  Hinweis des Landesdenkmalamtes Baden-Wiirttemberg
Das Landesdenkmalamt ist nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes unver-
zuglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten in diesem
Gebiet zutage treten.

§ 17 Hinweis des !Geologischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg
Im Planareal steht im tieferen Untergrund Granit an, der von L6R und L6R-
lehm unbekannter Mé&chtigkeit Uberlagert wird. Bei gréReren Hangeinschnit-
ten (z.B. Schnitt 4-4) wird eine geotechnische Beratung empfohlen.

§ 18  Hinweis des Uberlandwerkes Achern
Bei Anpflanzungen von Baumen ist ein seitlicher Mindestabstand von
2,50 m zum Erdkabel einzuhalten. Ist dies nicht mdglich, sind zum Kabel
hin geschlossene Pflanzringe oder Trennwénde bis in ca. 1,0 m Tiefe an-
zubringen.

B Ortliche Bauvorschriften

§ 19 Sockelhdhe

1. Mit den Unterlagen (Bauvorlagen) im Kenntnisgabeverfahren nach § 51
LBO oder mit den Bauvorlagen zum Baugesuch nach § 52 LBO ist ein
Gelandeschnitt vorzulegen.

2. Auf Grundlage der dem Bebauungsplan beigefugten Schnitte ist die
Sockelhohe fur die einzelnen Bauvorhaben festzulegen.

3. Die Sockelhthe der Gebaude innerhalb der Nutzungszone 1 darf max.
0,50 m betragen. Gemessen wird ab Strallenoberkante (OK Achse,
Strafle) bis OK Erdgeschofl -RohfuBboden. Zu messen ist in der Mitte
der stralenseitigen Grundsticksgrenze, von der aus das Grundstiick
seine Zufahrt erhalt.



§ 20

§ 21

§ 22

§ 23

Gebiudehohe

1. Die max. zuléssige Wandhthe der Gebaude gemessen von OK Erdge-
schofl RohfuRboden (hangseitig) bzw. UntergeschoR RohfuRboden
(stralenseitig) bis Schnittpunkt AuRenwand mit UK der Dachsparren darf
betragen:

a) im Bereich der Nutzungszonen 2 u. 3
Hangseite - eingeschossig 3,50 m
Strallenseite - zweigeschossig 6,50 m

b) im Bereich der Nutzungszone 1 ;
Hangseite - zweigeschossig 6,50 m /
Strallenseite - eingeschossig 3,50 m

2. Bei Nebengebauden darf die unter 1. beschriebene Wandhohe nicht
mehr als 3,00 m betragen. /

Stellplatzverpflichtung

1. In Anwendung von § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO sind erforderlich bei Wohnun-
gen

- bis 60 m? 1,0 Stellplatz / Garage

- bis 90 m? 1,5 Stellplatze / Garagen

- (Ober 80O m? 2,0 Stellplatze / Garagen

4
2. Die erforderlichen Stellplatze sind auf dem Grundstiick nachzuweisen.

Garagen und Stellplatze /
Oberirdische Garagen sind unter Einhaltung des erforderlichen Stauraumes
(mind. 5 m) nahe der ErschlieRungsanlage zu errichten. Die Hinterkante
der Garage darf die des auf dem gleichen Grundstiick vorhandenen oder
geplanten Wohngeb&udes nicht Uberschreiten.

Dachgestaltung

1. Die Haupitfirstrichtung ist im "Zeichnerischen Teil" des Bebauungsplanes
festgelegt.

2. Die Dachneigungen sind entsprechend den Eintragungen im Plan fest-
gesetzt.

3. Als Dacheindeckung sind nur rote oder braune Tonziegel oder ver-
gleichbares Material zulassig.



§24

§ 25

§ 26

§ 27

Nicht zul&ssig sind Dacheindeckungen mit Blech oder Wellzementplatten
jeweils naturbelassen. Zuldssig sind sie jedoch auch, wenn die Oberlfa-
che rot oder rostbraun eingefarbt ist.

Dachgauben

1. Dachgauben sind zul&ssig bei einer Dachneigung von mindestens 40°.

2. Dachgauben sind nur bis zu einem Drittel der Lange der zugehérigen
Wandflache zulassig.

3. Dachgauben durfen vom Ortgang aus gemessen erst in einer Entfernung
von mind. 2,00 m beginnen.

ALLGEMEINE RICHTLINIEN

Einfriedigungen

1. Als Einfriedigungen entlang éffentlicher Verkehrsflachen durfen nur offe-
ne Einfriedigungen mit Sockel bis 0,30 m Héhe Uber der vom Stadtbau-
amt festgelegten Strallenoberkante, mit Heckenhinterpflanzung bis zu
einer Gesamthohe von 0,80 m, hergestellt werden.

2. Entlang der Ubrigen Grundstlcksgrenzen sind offene Einfriedigungen
oder Hecken bis zu einer Héhe von 1,50 m zulassig.

3. Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedigung ist unzuléssig.

Freiflachengestaltung

1. Die naturlichen Gelandeverhéltnisse duarfen nicht wesentlich verédndert
werden. Die Gelandeverhélinisse der Nachbargrundsticke sind dabei zu
beachten.

Boschungen und Stiitzmauern
1. Werden durch die Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen Bo-

schungen erforderlich, so werden diese Bdschungen nicht Bestandteil
der Verkehrsanlage, sondern liegen auf der privaten Grundstiicksflache.

2. Bei Héhenunterschieden von mehr als 1,00 m zwischen Verkehrsanlage -

und privater Grundstucksflache sind Stitzmauern herzustellen.
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3. Stutzmauern entlang der Kirchstrale sowie zur Abgrenzung der Garagen
und Stellplatzzufahrten mUssen als Trockenmauern ausgebildet werden.

§ 28 Antennen

Je Wohngebéaude darf aufRen nur eine Antennenanlage montiert werden.

§ 29  Einleitung von Dachflachenwasser

Das Dachflachenwasser der geplanten Gebaude im nérdlichen Bereich des
Planungsgebietes sind in den Feuerldschteich einzuleiten.

Freiburg, den 22.05.1991 Oberkirch, den ..1..1,. Marz. .1997........
10.07.1991

12.12.1991
24.01.1992
03.08.1992
28.06.1995 /
25.08.1995
16.02.1996
10.03.1997
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