Stadt Oberkirch, OT Stadelhofen und Zusenhofen

= Bebauungsplan "Progrefwerk Oberkirch" Planungsrechtliche Festsetzungen

Fertigung: 1 ...........
Schriftliche Festsetzungen Anlage: ..... A
zum Bebauungsplan "Progrefwerk Oberkirch" Blatt:......... 1"“

der Stadt Oberkirch, OT Stadelhofen und Zusenhofen (Ortenaukreis)

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

1

1.1

2.

2.2
221

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

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

Nutzungseinschrénkungen nach § 1 Abs. 9 BauNVO fur das Gewerbegebiet
- II'GEFI'

Um eine unzulassige Larmeinwirkung durch die Nutzung des Gewerbegebie-
tes auf die schutzbedirftige Nachbarschaft (WA) auszuschlieRen, mussen fiir
das Planungsgebiet die Werte fur den IFSP, die im "Zeichnerischen Teil" so
festgesetzt sind, eingehalten werden.

Die aus den immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegelin
sich ergebenden Immissionsanteile werden unter ausschlieRlicher Beriick-
sichtigung der geometrischen Ausbreitungsdampfung nach VDI Richtlinie
2714 berechnet.

Die gutachterliche Stellungnahme Nr. 2847/174 vom 30.01.2001 des
Ingenieurblros ISW ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

Innerhalb der als Gewerbegebiet - "GE" - ausgewiesenen Flache sind Ver-
gnlgungsstatten wie Diskotheken, Spielhallen, Spielotheken und Spielcenter
nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO unzulassig.

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

Die Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) sind den Ein-
tragungen im "Zeichnerischen Teil" zu entnehmen.

Gebdudehdhe
Erdgeschossfufbodenhéhe
Eine Erdgeschossfullbodenhthe wird nicht festgesetzt.
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222

5.1

5.2

Wandhéhe
Die Wandhéhe wird mit max. 12,50 m festgesetzt.

Die Wandhéhe wird gemessen ab Oberkante StraRe, in der Mitte der stra-
Benseitigen Grundstiicksgrenze, von der aus das Grundstiick seine Zufahrt
erhélt, bis Schnittpunkt Aulenwand mit Oberkante Dachhaut.

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

Fur das gesamte Planungsgebiet wird die abweichende (a) Bauweise nach
§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Die Baukérperlange wird nicht begrenzt.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO sind auch auf den nicht
Uberbaubaren Grundstticksflachen zuléssig.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der iiberbauba-
ren Flachen zulassig.

Anpflanzung und Erhaltung von B#umen, Striuchern und
sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Versickerungsmulden

Die Gestaltung der Versickerungsmulden hat naturnah zu erfolgen und die
Bepflanzung (Straucher: ,verpflanzte Straucher, 3 - 5 Triebe, 100 — 150 c¢m
Hohe") ist mit standortgerechten, einheimischen Arten durchzufithren bzw.
hat durch Ansaat eines Grasergemisches, das extensiv zu pflegen ist zu er-
folgen.

Gehélzpflanzung im Siiden

Entlang der sudlichen Planungsgebietsgrenze ist eine 5 m breite, dichte Ge-
hélzpflanzung mit standortgerechten und nach § 29a NatSchG gebietsheimi-
schen Gehélzen (Straucher: ,verpflanzte Straucher, 3 — 5 Triebe, 100 — 150
cm Hohe, Einzelbdume: ,Hochstamm, 3 x verschulte, mit Ballen, 14 — 16 cm
Stammumfang®, Bdume: ,verpflanzte Heister (ab 6 cm Stammumfang) 200 —
300 cm Hohe") anzulegen.
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53 Gehdlzpflanzungen im Osten

Im 6stlichen Bereich angrenzend an den Gewasserschutzstreifen ist auf den
ausgewiesenen Flachen eine lockere Gehdlzpflanzung mit standortgerechten
und nach § 29a NatSchG gebietsheimischen Gehélzen (Straucher: ,ver-
pflanzte Straucher, 3 — 5 Triebe, 100 — 150 cm Héhe, Einzelbdume: ,Hoch-
stamm, 3 x verschulte, mit Ballen, 14 — 16 cm Stammumfang®, Baume; ,ver-
pflanzte Heister (ab 6 cm Stammumfang) 200 — 300 cm Héhe") anzulegen.
Die nicht mit Gehdlzen bepflanzte Flache ist mit einem extensiven Gras-
/Kréutergemisch einzuséen. Die Pflege hat extensiv mit max. 2maliger Mahd
im Jahr abschnittsweise Ende Juni/September mit Abtransport des Mahgutes
zu erfolgen. Eine Diingung ist unzuléssig.

5.4 Gehdlzpflanzungen am Miihlbach

Entlang des Muhlbaches ist der funf Meter breite Gewésserschutzstreifen
dicht mit standortgerechten und nach § 29a NatSchG gebietsheimischen
Geholzen (Straucher: ,verpflanzte Straucher, 3 — 5 Triebe, 100 — 150 cm Hé-
he, Einzelbdume: ,Hochstamm, 3 x verschulte, mit Ballen, 14 — 16 cm
Stammumfang®, Baume: ,verpflanzte Heister (ab 6 cm Stammumfang) 200 -
300 cm Hohe") zu bepflanzen. Die Pflege hat extensiv zu erfolgen.

Der Muhlbach ist durch Malnahmen, die mit der Gewasserdirektion und der
Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen sind, aufzuwerten. Der vorhan-
dene Geholzbestand entlang des Gewa&ssers ist zu erhalten und in Liicken
mit standortgerechten gebietsheimischen Gehélzen gemaR der Artenliste zu
erganzen. Nicht standortgerechte Gehélze sind zu entfernen.

5.5 Bepflanzung Stellpldatze

Pro 6 PKW-Stellplétze ist ein einheimischer, standortgerechter Baum gemaf
der Artenliste anzupflanzen.

Im Bereich der LKW-Stellplatzanlagen sind jeweils 2 bis 3 Laubbdume
(Hochstamm, 3 x verschult mit Ballen, Stammumfang 14 — 16 cm) - abhangig
von der GroRe der Grinflache - gemaR der Artenliste in den Festsetzungen
anzupflanzen.

5.6 Verkehrsgriin

Die Grunflachen mit der Zweckbestimmung "Verkehrsgriin" sind mit einem
Grasergemisch einzuséen, das extensiv zu pflegen ist.

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes miissen die Telekom und Strom-
versorgungsleitungen unterirdisch gefiihrt werden.
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741

7.2

7.3

8.1

9.1

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

Im stidwestlichen Bereich des Planungsgebietes ist bis zur K 5304 ein Lei-
tungsrecht — Ir1 — zugunsten der Stadt Oberkirch sowie der Gasversorgung
ausgewiesen, das zum einem der Fuhrung der Wasserleitung wie auch der
Gasleitung dient.

Im stidwestlichen Bereich des Planungsgebietes ist ein Leitungsrecht — Ir 2 —
(Nutzungs- und Durchleitungsrecht fur Wassergraben) zugunsten der Stadt
Oberkirch tber die betriebseigenen Grundstiicke des ProgreRwerks Ober-
kirch, Flst. Nrn. 2587/1, 2582, 2585 und 2584/1 ausgewiesen. Der Wasser-
graben hat &ffentliche Funktion und dient der Grundstiicksentwésserung aus
dem umliegenden Flurbereinigungsgebiet.

Im stdwestlichen Bereich des Planungsgebietes ist ein Geh- und Fahrrecht
fur Fulgénger, Radfahrer und landwirtschaftlichen Verkehr zugunsten der
Stadt Oberkirch Uber die betriebseigenen Grundstiicke des ProgreRwerks
Oberkirch, Flst.Nrn. 2587/1, 2582 und 2585 ausgewiesen. Die Anbindung
des stadtischen Weggrundstiicks Flst.Nr. 2587 an den Radweg (entlang
K 5304) erfolgt vorlaufig tber die neu geschaffene Betriebszufahrt des PWO.
Sobald der Ersatzweg auf Fist.Nr 2581 bebaut ist, verpflichtet sich die Stadt
Oberkirch zur L&schung des Geh- und Fahrrechts auf den vorgenannten
Grundstiicken des PWO.

Flaichen fiir Riickhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Entlang der westlichen Planungsgebietsgrenze bzw. K 5304 wird eine private
Grunflache auf einer Lange von ca. 200 m und einer Einstautiefe von ca.
0,80 — 1,00 m als Ruckhalteraum fiir das anfallende Oberflichenwasser aus
dem Gewerbegebiet ausgewiesen.

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

Innerhalb der als &ffentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung "Gewés-

serschutz” ausgewiesenen Flachen entlang des Muhlbachs miissen folgende

MaRnahmen/Verbote eingehalten werden:

- Verbot von baulichen und sonstigen Anlagen (auch verfahrensfreie Vor-
haben gem. LBO):
zu den sonstigen Anlagen gehéren auch Auffilllungen, Terrassen, Uber-
dachungen, Stellplatze, Lagerplatze, Wegbefestigungen, Gartenhitten
und feste Zaune.

- Verbot des Umganges mit wassergefahrdenden Stoffen

- Gaértnerische und ahnliche Nutzungen sind im Gewd&sserrandstreifen un-
zuléssig
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- Innerhalb des Gewésserrandstreifens sind gewassertypische, einheimi-
sche Geholze locker (vorwiegend auf den Béschungen) anzupflanzen.

- Standortfremde Gehélze sind zu entfernen

- Die nicht mit Gehélzen bestandenen Flachen auf den Béschungen sind
der freien Sukzession zu liberlassen

10 Zuordnung landespflegerischer MaRnahmen
(§ 9 Abs. 1a, S. 2i.V.m. § 1a BauGB bzw. § 21 BNatSchG sowie §§ 135a-c BauGB)

10.1  Die zur &kologischen Aufwertung vorgesehenen Festsetzungen 5.1, 5.2, 5.3,
9.4, 5.5 und 5.6 sind den zu erwartenden Eingriffen, die durch die Bebauung
der privaten Grundstiicke entstehen, zuzuordnen.

11 Flachen fiir Aufschiittungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

11.1  Der westlich des Muhlbachs gelegene Gewasserschutzstreifen ist auf ein
Hohenniveau von 164,25 m i.NN anzulegen.
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12 Artenliste

Die nachfolgenden Baum- und Straucharten sowie Bdume und Strducher
vergleichbarer Arten sind bei den Anpflanzungen zu verwenden.

Kleine bis mittelgroRe Bidume

Acer campestre - Feldahorn

Carpinus betulus - Hainbuche
Castanea sativa - ERkastanie

Prunus avium - Vogelkirsche
Heimische Strducher:

Corylus avellana - HaselnuR

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 - Gewsdhnlicher Schneeball*
Rosa canina - Heckenrose

Die mit * gekennzeichneten Straucher/ Baume sind giftig.
Bei Hecken sollen mind. zehn unterschiedliche Arten gepflanzt werden.

Die nachfolgende Liste der empfehlenswerten Obstgehdlze soll als Vor-
schlag betrachtet werden; vergleichbare Arten und Sorten kénnen verwendet
werden,

Apfelsorten wie:

Bitterfelder, Boskop, Brettacher Gewirzapfel, Gravensteiner, Hauxapfel, Klarapfel,
Jakob Fischer

Birnensorten wie:

Pastorenbirne, Gelbmdostler, Gellerts Butterbirne, Gute Luise, Schweizer Wasser-
birne

Kirschsorten wie:

Hedelfinger Riesenkirsche, Knorpelkirsche, Benjaminler, Didikirsche, Dolls Langstie-
ler, Schwarzer Schittler, WeilRenbéachle

Pflaumen / Zwetschgensorten wie:
Blhler Frihzwetschge, Hauszwetschge, Ziebartle, Spatzwetschgen
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Gewadsserschutzstreifen:
Bruchweide

Schwarzerle

Stileiche

Traubenkirsche
Bergahorn

Faulbaum

Gewbdhnliche Esche
Gewdhnlicher Schneeball
Hainbuche

Haselnud

Heckenkirsche

Holunder

Pfaffenhltchen

Roter Hartriegel

Salix fragilis

Alnus glutinosa
Quercus robur
Prunus padus

Acer pseudoplatanus
Frangula alnus*
Fraxinus excelsior
Viburnum opulus*
Carpinus betulus
Corylus avellana
Lonicera xylosteum *
Sambucus nigra
Euonymus europaeus *
Cornus sanguinea

Die mit * gekennzeichneten Straucher sind giftig.
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74LBO
1 Fassade

2.1
2.2

3.2

3.3

4.2

5.2

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

Dachgestaltung Wohn- und Blrogebdude sowie Gewerbege-
bdude

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

Werbeanlagen

Im gesamten Baugebiet sind Werbeanlagen mit laufender Leuchtschrift nicht
zulassig.

Die GroRe der Werbeanlagen wird mit max. 6,00 m Lange und 0,80 m Hohe
festgelegt.

Nur ausnahmsweise zulassig sind Werbeanlagen auf geneigten Dachern und
Schornsteinen.

Gestaltung der unbebauten Flichen

Nicht bebaute Fldchen sind als Grinflache oder gartnerisch genutzte Fla-
chen anzulegen und zu unterhalten. Dabei sind einheimische Gehélze zu
verwenden. Ausgenommen hiervon sind notwendige Zugénge, Zufahrten und
Abstellplitze.

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

Die Zufahrten, Stellpldtze und Lagerflachen sind soweit dort nicht mit Ge-
fahrdungen des Grundwassers durch Schadstoffeintrag zu rechnen ist, in
wasserdurchlédssigen Beldgen auszufiihren.

Einfriedigungen

Als Einfriedigungen diirfen nur offene Einfriedigungen hergestellt werden. Die
Gesamthohe der Einfriedigung richtet sich nach dem Nachbarrecht.

Mauern als Einfriedigungen sind 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

Fur das Planungsgebiet lagen keine Angaben zu Grundwasserstidnden vor.
Die Stadt Oberkirch hat daher das Institut fiir angewandte Geologie Seitz,
Willstatt, mit der Errichtung einer Messstelle im Gebiet zur Ermittlung der
Grundwasserstédnde beauftragt. Die Untersuchung hat ergeben, dass ange-
sichts der hier erlauterten Rahmenbedingungen aus Sicht der Gutachter un-
ter Beriicksichtigung der im Planungsgebiet zu erwartenden eher flach ge-
grindeten Baulichkeit bei dem wie aufgezeigt relativ tief liegenden Grund-
wasser im Normalfall nicht damit zu rechnen ist, dass dessen natiirlicher
Stromverlauf durch Kunstbauwerke merklich beeinflusst werden kénnte.

Hinweis: Dem Progrefwerk Oberkirch liegen Grundwasserstiande aus einer
Studie vom Jahr 1993 vor. Neuere Daten liegen nicht vor. Erfahrungsgeman
liegen die oberflachennahen, wasserfiihrenden Schichten in einer Tiefe je
nach Jahreszeit und Niederschlag zwischen 3,50 und 4,50 m unter OK Ge-
lande.

1.2 Bauen im Grundwasser

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

Falls im Rahmen von Bauvorhaben eine Grundwasserabsenkung erforder-
lich wird, ist hierfir zuvor eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig.

1.3 Wassergefiahrdende Stoffe

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

Solche Anlagen sind nach den Regelungen des § 23 VAwWS durch zugelas-
sene Sachverstindige oder naher bestimmte Anlagen auch durch Fachbe-
triebe auf den ordnungsgemafen Zustand iiberpriifen zu lassen, und zwar:

1. vor Inbetriebnahme oder nach einer wesentlichen Anderung;

2. spatestens 5 Jahre, bei unterirdischer Lagerung in Wasserschutzge-
bieten und Quellschutzgebieten spatestens 2 4 Jahre nach der letzten
Uberpriifung;
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3. vorder Inbetriebnahme einer langer als 1 Jahr stillgelegten Anlage:

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

S. wenn die Anlage stiligelegt wird.

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 aufgestellter 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 ungewshnliche Farbungen und/oder Geruchs-
emissionen (z.B. Mineraldle, Teer ...) wahrgenommen, so ist umgehend das
Landratsamt Ortenaukreis (Amt fiir Umweltschutz; Amt fiir 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 még-
lich an die offentlichen Verkehrswege und méglichst nur im baulichen Zu-
sammenhang mit dem Hauptgeb&ude geplant werden.

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

1.5.3  Bauwege und Baustraen sollten nach Méglichkeit nur dort angelegt werden,
wo spater befestigte Wege und Plétze liegen sollen.

2 Hinweise des Regierungsprésidiums Freiburg/Ref. Denkmal-
pflege

Falls Bodenfunde bei Erdarbeiten im Planungsbereich zutage treten und
wenn Bildstocke, Wegkreuze, alte Grenzsteine 0.4. von den BaumaBnahmen
betroffen sein sollten, ist gemaR § 20 Denkmalschutzgesetz das RP Frei-
burg, Ref. 25, Denkmalpflege/Archaologische Denkmalpflege unverziiglich
zu benachrichtigen.
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3 Hinweise des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau Baden-Wiirttemberg

3.1 Im Plangebiet sind biindige, setzungsempfindliche Abschwemm-Massen als

Baugrund zu erwarten. Fur gréRere Bauvorhaben wird ingenieur-geologische
Grindungsberatung empfohlen.

3.2 Bei der Anlage von Erdwérmesonden kann eine Beeintrachtigung infolge
Grundwasser — Stockwerksverbindungen nicht ausgeschlossen werden, da-
her ist eine vollstdndige Ringraumabdichtung bei der Einrichtung der Sonden
vorzusehen.

Freiburg, den 04.04.2005 LIF-ba Oberkirch, den ..... ﬂ3Juu;uQﬁ .........
27.01.2006
04.04.2006
26.05.2006
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