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SATZUNG

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes "Probstbithnd-Zieltenbiuhnd"
der Stadt Oberkirch (Ortenaukreis)

Der Gemeinderat hat am 08.11.1993 die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes "Probstbiihnd-Zieltenbiihnd" im vereinfachten Verfah-
ren nach § 13 BauGB unter Zugrundelegung der nachstehenden
Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen.

§ 10 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung wvom
08.12.1986 (BGB I S. 2253) ged. am 25.07.1988
(BGBl1. I S. 1093)

Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBl. I S. 127)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und
die Darstellung des Planinhaltes (PlanVO 90) wvom
18.12.1990 (BGBl1l. I S. 58)

§ 73 Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 28.11.1983
(GB1. S. 770), zuletzt ged. am 17.12.1990 (GBl. S. 426)

§ 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GO) in der

Fassung der Bekanntmachung vom 17.12.1984 (GBl. S. 673),

zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Anderung kommunal-

rechtlicher Vorschriften vom 12.12.1991 (BGl. I S. 860)
§1

Gegenstand der 1. Anderung

Gegenstand der 1. Anderung sind

1. der "Zeichnerische Teil" i.d.F. vom 03.02.1993
2. die Bebauungsvorschriften i.d.F. vom 03.02.1993

s 2

Inhalt der Anderung

Der "Zeichnerische Teil" wird gem&B der Begriindung zur 1. An-
derung vom 09.11.1993 in den darin angefithrten Punkten durch
ein Deckblatt in Teilbereichen der Flst.-Nrn. 1437, 1446,
1448/3, 1451/13, 1448/15 und 1448/16 sowie im Bereich der
Flst.Nrn. 1448/17, 1454/3, 1450, 1445/2, 1451/3, 1449/8,
1451/6, 1451/11, 1449/10 und 1449/13 geédndert.

Desweiteren wurde fiir den Anderungsbereich ein Griinordnungs-
plan erarbeitet.



Die Bebauungsvorschriften werden in § 10 Gebaudehdhe um die
Festsetzung einer max. Firsthohe flir die neuausgewiesenen Nut-
zungszone 7 und in § 17 Pflanzgebot und Pflanzbindung um wei-
tere Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
entsprechend den Aussagen des Grinordnungsplanes erganzt.

Die Zusammenstellung der Anderungen bzw. Erganzungen wird den
Bebauungsvorschriften des Bebauungsplanes als Anhang beige-
figt.

§ 3

Bestandteile des gednderten Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan besteht mit Inkrafttreten dieser Satzung aus
1. dem "Zeichnerischen Teil™ M. 1 : 500 i.d.F. v. 03.02.1993

2. dem "Zeichnerischen Teil"
z. 1. Anderung (Deckblatt) M. 1 : 500 i.d.F. v. 09.11.1993

dem "Griinordnungsplan
- MaBnahmenplan" zur
1. Anderung M. 1 : 500 i.d.F. v. 09.11.1993

W

4. den Bebauungsvorschriften i.d.F. v. 03.02.1993

5. der Erganzung zu den Bebauungs-
vorschriften aus der 1. Anderung i.d.F. v. 09.11.1993

6. den "Festsetzungen zur Grinordnung"

zur 1. Anderung o i.d0F. we 09.11.1993
Dem Bebauungsplan beigefiigt sind
1. die Begrindung zum Bebauungsplan i.d.F. v. 03.02.1993

2. die Begriindung zur 1. Anderung
des Bebauungsplanes i.d.F. v. 09.11.1993

3. der "Grinordnungsplan" Bestandsplan
zur 1. Anderung i.d.F. v. 09.11.1993

4., die Erléduterung zum Griinordnungsplan
zur 1. Anderung i.d.F. v. 09.11.1993



S 4

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO handelt, wer
den aufgrund von § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 73 LBO
ergangenen Vorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt.

§ 5

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung nach § 12 in
Kraft.

Oberkirch, den
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BEGRUNDUNG

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes "Probstbiihnd - Ziehlten-
biihnd" der Stadt Oberkirch (Ortenaukreis)

1.0 Erfordernis der Planaufstellung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Probstbiihnd -
Ziehltenbiihnd" ist erforderlich, um die planungsrechtli-
chen Grundlagen zur Umnutzung bzw. Bebauung des ehemali-
gen Gdrtnereigeldndes Metzinger zu schaffen. '

Mit der Anderung des Bebauungsplanes soll dem steigen-
den Wohnbedarf der BevOlkerung in Oberkirch besonders
Rechnung getragen werden.

Die Ursachen der starken Wohnungsnachfrage sind viel-
schichtig. Sie resultieren aus gesellschaftlichen
Verdnderungen mit dem steigenden Trend zum Kleinhaus-
halt (Tendenz einer weiteren Reduzierung der Belegungs-
dichte in Oberkirch ist vorhanden) und aus einer BevOl-
kerungszunahme, die sich wiederum aus der natiirlichen
BevOlkerungsentwicklung und einem Wanderungsgewinn
ergibt.

Wohnungsnot zeigt sich nicht nur als soziales Problem,
sondern stellt auch im Hinblick auf die Infrastruktur
einen "EngpafB" dar, der die wirtschaftliche Standort-
attraktivitdat der Stadt Oberkirch massiv beeintradchti-
gen kann.

Ein besonderes Problem bei der Schaffung von Wohnraum
ist dabei oftmals die Tatsache, daB keine Grundstiicke
kurzfristig und zu vertretbaren Grundstiickspreisen
verfiligbar sind. '

Unter Berilicksichtigung einer kiinftig weiteren Redu-
zierung der Belegungsdichte und der Anpassung an heu-
tige Wohnformen ist dem gestiegenen Wohnfl&chenbedarf
in Oberkirch in entsprechender Weise Rechnung zu tra-
gen.

Dies kann im Planungsgebiet "Probstbiihnd - Ziehlten-
biihnd" ermoglicht werden, nachdem der G&rtnereibetrieb
Metzinger zwischenzeitlich aufgegeben wurde und sich
eine umfassende Neuordnung dieser brachliegenden Fl&che
nunmehr anbietet.

Die ErschlieBung des Gel&dndes ist bereits groptenteils
vorhanden bzw. im genehmigten Bebauungsplan  planungs-
rechtlich gesichert.

Bei der Fldche handelt es sich um keine ©6kologisch
wertvolle Fl&che. Das Geldnde war durch die vorhandenen
Gewdchshduser bereits zu einem GroBteil versiegelt.
Durch die Erstellung eines Grinordnungsplanes wird
versucht, die verbleibende unbebaute Fl&che &kologisch
aufzuwerten und in die umgebende Bebauung einzubinden.



Die Reaktivierung und umfassende Neuordnung dieses
brachliegenden "Innenbereiches" ist aus 0©6kologischen
Grinden einer Bebauung von Freifldchen in Ortsrandlage
vorzuziehen.

Mit der Uberplanung des ehemaligen Gartnereigeléndes
kénnen jetzt unter Anwendung des 1990 in Kraft getrete-
nen Wohnungsbauerleichterungsgesetzes durch eine be-
schleunigte Baulandausweisung relativ kurzfristig 90
Wohneinheiten in zentraler Lage geschaffen werden.

Ubergeordnete Planung

Im genehmigten Flachennutzungsplan der Verwaltungs-
gemeinschaft Oberkirch - Renchen - Lautenbach war diese
Fladche entsprechend ihrer bisherigen Nutzung als Griin-
fldche mit der Zweckbestimmung "Gartnerei" ausgewiesen.
Im Entwurf der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes
- Zieljahr 2005 - ist die Fl&che entsprechend der
kiinftigen Nutzung bereits als Wohnbaufldche ausgewie-
sen.

Derzeit erfolgt die Anhérung der Trager Offentlicher
Belange zur Neuaufstellung des Fldchennutzungsplanes
nach § 4 Abs. 1 BauGB.

Das Verfahren zur Neuaufstellung des Flachennutzungs-
planes ist somit noch nicht abgeschlossen, jedoch ist
zum jetzigen Zeitpunkt bereits absehbar, dap die geord-
nete stéddtebauliche Entwicklung dieses Bereiches durch
die Umnutzung des Gartnereigeldndes in Wohnbaufléache
nicht beeintrachtigt wird.

Lage des Planungsgebietes

Das Anderungsgebiet liegt im Geltungsbereich des geneh-

migten Bebauungsplanes "Probstbiihnd - Ziehltenbihnd"
und wird im Norden durch den noch nicht vollst&ndig
ausgebauten, geplanten Probstbihndweg und im Siden

durch den Ziehltenbihndweg begrenzt.

Beim Anderungsbereich handelt es sich in erster Linie
um das Gelé&nde der ehemaligen Gartnerei Metzinger im
Ziehltenbihndweg. Von der Anderung beriihrt sind jedoch
auch die ErschliefungsstraBen Probstbiihnd- und Ziehlten-
bihndweg sowie die nachstehend aufgefiihrten angrenzen-
den Flurstiicke.

Das Anderungsgebiet umfaBt Teilbereiche der Flst.-Nrn.
1437, 1446, 1448/3, 1451/13, 1448/15 und 1448/16 sowie
die Flst.-Nrn. 1448/17, 1454/3, 1450, 1445/2, 1451/3,
1449/8, 1451/6, 1451/11, 1449/10 und 1449/13.



Inhalt der 1. Anderung - bezogen auf den "Zeichneri-
schen Teil" und die Bebauungsvorschriften

Im genehmigten Bebauungsplan war das Gel&nde der Gartne-
rei Metzinger (Flst.-Nrn. 1450, 1445/2 sowie 1451/3)
als private Grinfldche mit der Zweckbestimmung "G&rtne-
rei" ausgewiesen. Mit der Aufgabe des G&rtnereibetrie-
bes und dem Verkauf des Geldndes steht es nun an, diese
Flache einer sinnvollen Nutzung zuzufihren.

Es ist vorgesehen, auf dem ehemaligen G&rtnereigeldnde
4 groBere Gebadude mit Eigentumswohnungen sowie entlang
des Probstbiihndweges 3 kleine Gebd&ude ebenfalls mit
Eigentumswohnungen zu erstellen.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes soll diese Fl&che
entsprechend der umgebenden Nutzung als allgemeines
Wohngebiet - WA - ausgewiesen werden.

Die ErschlieBung der 4 gropBeren Gebdude erfolgt vom
Ziehltenbihndweg aus, wadhrend die drei kleineren Gebd&u-
de im nodrdlichen Bereich des Gartnereigeldndes wvom
Probstbiihndweg aus erschlossen werden.

Die groBe Anzahl an erforderlichen Stellpl&tzen soll in
Tiefgaragen untergebracht werden. Zusdtzliche Stell-
pldtze sind entlang des Probstbiihnd- und des Ziehlten-
biihndweges vorgesehen.

Fiir den Anderungsbereich wird eine neue Nutzungszone
definiert. Die Nutzungszone 7 18Rt eine maximal
3-geschossige Bebauung zu, wobei das 3. Geschof im
Dachgebiet liegt. Die Grundfld&chenzahl wird mit max.

0,3,/ die GeschoBfldchenzahl mit 0,8 festgesetzt, die

Dachneigung entsprechend der umgebenden Bebauung mit 35
- 45° festgelegt. Desweiteren wird eine max. Firsthohe
von max. 13,50 m festgesetzt.

Mit in den Anderungsbereich einbezogen wurden die
Einmindungsbereiche der Fritz-Trondle-Strafe (Plan-
straBe A) sowie der PlanstrafBe B in den Probstbiihndweg,
da sich aufgrund von zwischenzeitlich ausgebauten
Teilbereichen, Neuvermessungen wie auch der Uberplanung
des Gé&artnereigeldndes geringfligige Korrekturen in der
ErschliefBungsplanung ergaben.

So wurde der Probstbiihndweg, der urspriinglich nérdlich
des Gartnereigeléd@ndes verlief, nun zur H&8lfte auf die
Flst.-Nrn. 1450, 1445/2 sowie 1451/3 verlegt.

Daraus ergibt sich eine Neuanpassung der Baugrenze,
d.h. der Abstand der Baugrenze von bisher 3,0 m zum
Probstbihndweg, wird beibehalten und zeichnerisch der
neuen ErschliefBungsplanung angeglichen.



Mit der Anderung der Erschliefungsplanung erfolgt auch
eine Korrektur im Bereich des Flst.-Nr. 1449/8. Diesem
Grundstick war im genehmigten Bebauungsplan eine 6ffent-
liche Verkehrsgrinfldche vorgelagert.

Da der Grundstiickseigentimer jedoch beabsichtigt,
parallel zur StraBe private Stellpl&@tze anzuordnen,
wurde im Rahmen der Bebauungsplandnderung auf die
Grinfl&che verzichtet und stattdessen - unter Berilck-
sichtigung der Stellpldtze - 3 B&dume als Pflanzgebot
mit Baumscheiben innerhalb der StrapBenfldche ausgewie-
sen. Desweiteren wurde hier im Hinblick auf die vorlie-
gende Planung der Abstand der Baugrenze zur Strafe von
3,00 m auf 6,00 m vergrdpert.

Sidlich des Gartnereigeldndes bzw. des Ziehltenbihnd-
weges wurde im Zuge der 1. Anderung ein &ffentlicher
Zufahrtsweg im Bereich des Flst.-Nr. 1454/3 aus dem
Bebauungsplan herausgenommen, da sich zwischenzeitlich
gezeigt hat, daB dieser nicht bendtigt wird.

Die Bebauungsvorschriften werden in § 10 Geb&udehOhe um
die Festsetzung einer max. Firsthdhe fiir die neuausge-
wiesenen Nutzungszone 7 wund im § 17 Pflanzgebot und
Pflanzbindung um weitere Festsetzungen zum Anpflanzen
von B&umen und Str&uchern sowie zum Erhalt von vorhan-
denen Gehdlzen entsprechend den Aussagen des Griinord-
nungsplanes ergénzt.

Desweiteren wurde § 11 Garagen und Stellplatze Abs. 4
noch geringfiligig gedndert.

Es wird festgesetzt, dap die Spurwege und oberirdischen
KFZ-Stellplatze sind mit wasserdurchld@ssigen Bel&dgen
wie Schotterrasen, Rasengittersteinen oder Rasenpfla-
ster herzustellen sind. Die ibrigen Bebauungsvorschrif-
ten bleiben von dieser Anderung unberiihrt.

Grinordnungsplan

Bei der Rekultivierung und umfassenden Neuordnung von
brachliegenden Fl&dchen sind auch verstédrkt die ©kologi-
schen Belange zu beriicksichtigen.

Zur Gestaltung der unbebauten Fldchen des relativ
verdichteten Planungsbereiches ist die Erarbeitung
eines Griinordnungsplanes erforderlich.

Der Griinordnungsplan trifft neben Begriinungsmapnahmen
flir das iliberplante Geldnde auch Aussagen zur Einbindung
der geplanten Bebauung in die umgebende Bebauung.



Freiburg, den 09.07.1993
27.08.1993
09.11.1993

. (=
PLANUNGSBURO FISCHER + PART
GUNTERSTALSTR. 32 79100 FREIB




Zugehorig zur Satzung vom

31, Jan. €4

Offenburg, den 3 0. MRZ, 1994
Landratsamt Ortenaukreis
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VI

Besondere Festsetzungen

§ 17

Pflanzgebot

wird erganzt

Abs.

Abs.

- Neuer Text -
§ 17

Pflanzgebot und Pflanzbindung

bleibt unverandert

Die im "Zeichnerischen Teil" festgesetzten Baume sind nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB gemdB den Aussagen des Grinord-
nungsplanes anzupflanzen.

Innerhalb der im "Zeichnerischen Teil" <festgesetzten
Pflanzstreifen sind Gehtlze nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
gemdl den Aussagen des Griinordnungsplanes anzupflanzen.

Die im "Zeichnerischen Teil" festgesetzten und im Grinord-
nungsplan naher beschriebenen Bdume sind nach § 9 Abs. 1
Nr. 25 b BauGB zu erhalten und bei Abgang durch Neupflan-
zung zu ersetzen.

§ 11

Garagen und Stellplatze

1, 2, 3 und 5 bleiben unverandert.
4 wird geandert.

- Alter Text -

Die Spurwege filir den Stauraum vor Garagen sind fir die Stell-
platze moglichst mit Rasengittersteinen oder im Sand verlegtem
Pflaster anzulegen.



- Neuer Text -
Die Spurwege und die oberirdischen KFZ-Stellplatze sind mit

wasserdurchlissigen Bel&dgen wie Schotterrasen, Rasengitterstei-
nen oder Rasenpflaster herzustellen.

Die Ubrigen Festsetzungen bleiben unverandert.

Freiburg, den 27.08.1993 Oberkirch, den 31.-01.1994
09.11.1993

PLANUNGSBURO FISCHER + PARTNER

GUNTERSTALSTR. 32, 79100 FRETIBURG/,
g

Blirgermeister , MdL



Zugehérig zur Satzund vom

31, Jan. 94

Offenburg, den 3 0. MR 1994
Landratsamt Ortenaukreis
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