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Bebauungsvorschriften

zum Bebauungsplan "Rodermatt II" der Stadt Oberkirch,
0T Zusenhofen, Ortenaukreis

Diese Bebauungsvorschriften sind entsprechend § 2 der Satzung
iber den Bebauungsplan fiir das Gebiet "R&dermatt II" der Stadt
Oberkirch Bestandteil des Bebauungsplanes.

A. Festsetzungen

I. Abgrenzung und Art der baulichen Nutzung

§ 1
Baugebiet
1. Die Abgrenzung des radumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes erfolgt durch Einzeichnung im
"Zeichnerischen Teil" des Planes.

2. Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes
gliedert sich in folgende Gebiete:

Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO0

§ 2
Ausnahmen
1. Innerhalb der als "Allgemeines Wohngebiet " (WA) aus-
gewiesenen Fl&dchen sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 auf-
gefihrten Anlagen unzuldssig.
§ 3

Neben- und Versorgungsanlagen

1. Versorgungsanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNV0 sind zu-
ldssig.

2. Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNV0 sind nur
innerhalb der iberbaubaren Grundstiickflichen zuldssig.
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MaB der baulichen Nutzung

§ 4
Zuldssiges MaB der baulichen Nutzung

1. Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Fest-
setzungen:

a) der Zahl der Vollgeschosse (Z) nach § 18 BauNVO
b) der Grundflidchenzahl (GRZ) nach § 19 BauNV0
c) der GeschoBfldachenzahl (GFZ) nach § 20 BauNVO

- § 21a BauNVO

Hinweis auf Ausnahme § 11 Abs. 5 - nach
2. Die Festsetzungen erfolgen durch Eintragung im
"Zeichnerischen Teil".

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

§ 5
Bauweise
Als Bauweise wird die offene Bauweise (o) nach § 22 Abs, 2
BauNV0O festgelegt.
§ 6
Uberbaubare Grundstiicksfldchen

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

§ 7
Nicht iliberbaubare Fldchen der bebauten Grundstiicke

1. Nicht Uberbaute Fldchen der bebauten Grundstiicke sind
entsprechend § 10 Abs. 1 LBO als Griinfldache oder girt-
nerisch genutzte Fldche anzulegen und zu unterhalten.

2. Ausgenommen hiervon sind notwendige Zugdnge, Zufahrten
und Abstellpldtze.
§ 8
Abstandsvorschriften
Die Abstandsfldchen richten sich nach den Bestimmungen der

LBO fir Baden-Wirttemberg in der Jjeweils geltenden Fas-
sung.
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Baugestaltung

§ 9
Sockelhdhe

Die Sockelhthe darf nicht hther als 0,80 m iiber Stras-
senoberkante (0K Achse, StraBe) liegen. Zu messen ist
in der Mitte der strafenseitigen Grundstiicksgrenze, von
der aus das Grundstiick seine Zufahrt erhdlt.

§ 10
Gebdudehohe

Die max. zuldssige Wandhdohe der Gebdude gemessen von 0K
ErdgeschoB FuBboden bis Schnittpunkt AuBenwand mit UK
Dachsparren darf betragen:

bei zweigeschossigen Gebduden 6,25 m

Bei Nebengebduden darf die unter 1. beschriebene Wand-
hohe nicht mehr als 3,00 m betragen.

§ 11
Garagen und Stellpldtze

Die Erstellung von Garagen im riickwartigen Grundsticks-
teil ist unzuldssig.

Die Garagen sind unter Einhaltung des erforderlichen
Stauraumes {mind. 5,00 m) nahe der ErschlieBungsanlage
zu errichten.

Die Hinterkante der Garage darf die Hinterkante des
Wohngebdudes nicht liberschreiten.

Die HOhe von Garagen an der Grundstlicksgrenze richtet
sich jeweils nach den Bestimmungen der LBO fiir Baden-

MWilrttemberg in der jeweils glltigen Fassung.

Die Spurwege fiir den Stauraum vor Garagen und filir die
Stellpldtze sind moglichst mit Rasengittersteinen oder
in Sand verlegtem Pflaster anzulegen.

Als Ausnahme kann die zuldssige GeschoBfldche um die
Fldche notwendiger Garagen, die unter die Gelandeober-
fldche oder in einem UntergeschoB hergestellt werden,
erhdht werden.



§ 12
Dachgestaltung

1. Die Dachneigungen sind entsprechend den Eintragungen im
Plan festgesetzt.

2. Als Dacheindeckung sind nur rot oder rotbraune Tonzie-
gel oder diesem entsprechenden Material zuldssig.
Nicht zuldssig sind Dacheindeckungen mit Blech oder
naturfarbenen Wellzementplatten.

§ 13

Dachgauben

1. Dachgauben sind zuldssig bei einer Dachneigung von
mind. 40°.

2. Dachgauben sind nur bis zu einem Drittel der L&nge der
zugehdrigen Wandfldche zuldssig.

Allgemeine Richtlinien

§ 14
Einfriedigungen

1. Als Einfriedigungen entlang dffentlicher Verkehrsfld-
chen dirfen nur offene Einfriedigungen mit Sockel bis
30 cm Hohe {lber der vom Stadtbauamt festgelegten
StraBenoberkante, mit Heckenhinterpflanzung bis zu
einer Gesamthohe von 80 cm, verwendet werden.

2. Entlang der iibrigen Grundstiicksgrenzen sind offene Ein-
friedigungen oder Hecken bis zu einer Hohe von 1,50 m
zuldssig.

3. Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedigung ist
unzulassig.

4. Entlang der Bahnlinie ist aus Sicherheitsgriinden zur
privaten Grundstiicksfldche hin eine Einfriedigung mit
mind. 1,00 m Hohe und ohne Zugang zu errichten.



§ 15
Freifldchengestaltung

1. Die natirlichen Geldndeverhdaltnisse dirfen nicht we-
sentlich verdndert werden. Die Geldndeverhidltnisse der
Nachbargrundsticke sind dabei zu beachten.

2. Die nicht befestigten Grundstiicksfldchen sind einzu-
griinen. Bepflanzungen sind mit einheimischen Arten
durchzufihren.

§ 16
Versorgungsleitungen und Antennen

1. Samtliche Versorgungsleitungen einschlieBlich Strom und
Telefon sind unterirdisch zu verlegen.

2. Je Wohngebdude darf auBen nur eine Antennenanlage mon-
tiert werden.

IV. Besondere Festsetzungen

§ 17
Pflanzgebot

1. Innerhalb der als Verkehrsgriin ausgewiesenen offent-
lichen Grinfldche sowie auf privaten Grundstiicksflichen
sind gemdfB dem Pflanzgebot im "Zeichnerischen Tejil"
einheimische schwachwlichsige, kleinkronige Laubbdume zu
pflanzen, wobei geringe Standortabweichungen mdglich
sind. Bei Ausfall ist entsprechend Ersatz zu leisten.

2. Innerhalb des 1im "Zeichnerischen Teil" ausgewiesenen
2,00 m breiten Gelé&ndestreifens entlang der Bahnlinie
sind zur Abschirmung einheimische Straucher I. Ordnung
(wie z.B8. Liguster, Hartriegel, Wildrose, ...) und II.
Ordnung (wie z.B. HaselnuB, Kornelkirsche, Holunder)
anzupflanzen und zu unterhalten. Die Sicherheit des
Bahnbetriebes darf dabei jedoch nicht gefihrdet werden.
Bei Ausfall ist entsprechend Ersatz zu leisten.



§ 18
Leitungsrecht

1. Die mit Irjbezeichnete und im "Zeichnerischen Teil" ge-
kennzeichnete Flache entlang der westlichen Grund-
stiicksgrenze des Flst.-Nr. 1290/25 dist mit einem
Leitungsrecht (Wasserversorgung) zu belasten.

2. Die mit 1rp bezeichnete und im "Zeichnerischen Teil"

gekennzeichnete Fldche entlang der westlichen Planungs-
gebietsgrenze 1ist mit einem Leitungsrecht (verdolter
Erbbach) zu belasten.
Beidseitig der Verdolung 1ist ein Geldndestreifen von
5,00 m von Jjeglicher Bebauung freizuhalten, um spdtere
Unterhaltungsarbeiten oder einen eventuellen Riickbau
der Verdolung durchzufiihren zu konnen.

3. Die mit 1r3 bezeichnete und im "Zeichnerischen Teil"
gekennzeichnete Flédche parallel zur westlichen
Planungsgebietsgrenze und westlich der geplanten Stell-
platzfldche ist mit einem Leitungsrecht (Kabeltrasse
Uberlandwerk Achern) zu belasten.

Dabei ist auf einen ausreichenden Abstand zum verdolten
Erbbach zu achten (sh. Festsetzungen unter § 18 Nr. 2).

§ 19
Hinweis des Uberlandwerkes Achern

Bei Anpflanzung von Bdumen ist ein seitlicher Mindestab-
stand von 2,50 m zum Erdkabel einzuhalten. Ist dies nicht
moglich, sind zum Kabel hin geschlossene Pflanzringe oder
Trennwdnde bis in ca. 1,0 m Tiefe anzubringen.

§ 20
Hinweis des Landesdenkmalamtes Baden-Wiirttemberg

Nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes ist das Landesdenkmal-
amt unverziglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde beji
Erdarbeiten in diesem Gebiet zutage treten. Auch ist das
Amt hinzuzuziehen, wenn Bildstdcke, Wegkreuze, alte Grenz-
steine oder dhnliches von den BaumaBnahmen betroffen sein
sollte.



§ 21

Bestimmungen und Hinweise des Amtes fiir Wasserwirtschaft
und Bodenschutz Offenburg

1. Abfallbeseitigung und wassergefdahrdende Stoffe

Die Errichtung und der Abbruch ortsfester Anlagen zum
Lagern oder Ansammeln wassergefdhrdender Flissigkeiten
bedarf einer Baugenehmigung nach § 51 LBO, sofern das
Fassungsvermdgen des Behdlters 5 Kubikmeter Ubersteigt.
Diese Anlagen sind als besonders gefdhrlich im Sinne
der Ziffer 5.2.3 VVLwF (Allgemeine Verwaltungsvor-
schriften zur Verordnung {lber das Lagern wasser-

gefdhrdender Flissigkeiten, VLwF) zu bezeichnen.

Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz Offenburg ist

im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens und ggf.
Rahmen eines immissionsschutzrechtlichen Verfahrens
horen.

Um Schdden an unterirdischen Tankanlagen zu vermeiden,
ist fiir diese Anlagen der statische Nachweis der Auf-

triebssicherheit zu erbringen.

Im Rahmen der Bauausfihrung 1ist anzustreben,

anfallenden Erdaushub auf das unumginglich erforderli-
che MaB zu reduzieren und das Material innerhalb des
Planungsgebietes fiir Geldndegestaltungen usw. wieder zu
verwerten, um die Abfuhr auf Erdaushubdeponien soweit

wie moglich zu reduzieren.

Auffiillungen im Rahmen der ErschlieBung und im Zuge von
BaumaBnahmen dirfen nur mit reinem Erdaushub (bzw.
Kiesmaterial) oder aufbereitetem Bauschutt aus zugelas-

senen Aufbereitungsanlagen vorgenommen werden,
keine wassergefahrdenden Stoffe enthdlt.

AuBerdem ist die Verwendung von verunreinigtem Bau-

schutt und Baustellenabfdllen nicht zuldssig.

Bei Abbruch- und BaumaBnahmen anfallender Bauschutt und
nicht fiir BaumaBnahmen bestimmter Erdaushub ist einer
Wiederverwertung zuzufihren oder- falls dies nicht mdg-

lich ist, auf eine kreiseigene Erdaushubdeponie

verbringen. Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt
(z.B. aus dem Innenausbau, G&lverunreinigtes Material,
leere Farbkanister) ist auf einer kreiseigenen Haus-
milldeponie zu beseitigen. Chemikalienreste (z.B. Far-
ben, Lacke, Ldsungsmittel, Kleber etc.) sind als Son-
derabfall gegen Nachweis in zugelassenen Abfallbeseiti-

gungsanlagen zu beseitigen.



Bodenschutz
Allgemeine Bestimmungen

- Bei BaumaBnahmen ist darauf zu achten, daB nur soviel
Mutterboden abgeschoben wird, wie fir die Erschlies-
sung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.

Unnotiges Befahren oder Zerstdren von Mutterboden auf
verbleibenden Freifldchen ist nicht zulédssig.

- Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter
sorgfdltiger Trennung von Mutterboden und Unterboden
durchzufihren,

- Bei Geldndeaufschittungen innerhalb des Baugebietes,
z.B. zum Zwecke des Massenausgleiches, der Geldnde-
modellierung usw. darf der Mutterboden des Urgeliandes
nicht 1Uberschiittet werden, sondern ist zuvor abzu-
schieben, Fir die Auffiillung ist ausschlieB8lich Aus-
hubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

- Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das
unabdingbare MaB zu beschrdnken, wo mdglich sind
Oberfldchenbefestigungen durchldssig zu gestalten.
Zur Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten,
Stellplatzen usw. werden Rasengittersteine oder Pfla-
ster mit groben Fugen empfohlen,

- Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemiB zu entsorgen,
er darf nicht als An- und Auffillmaterial (Mulden,
Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

- Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesund-
heit von Menschen oder erhebliche Beeintrdchtigungen
des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
kdnnen, sind der Unteren Bodenschutzbehdrde zu
melden.

- Bodenarbeiten sollten grundsdtzlich nur bei schwach-
feuchtem Boden (dunkelt beim Befeuchten nach) und bei
niederschlagsfreier Witterung zu erfolgen.

Gewdsserbau

Im westlichen Planungsbereich durchquert der verdolte
Erbbach (Katzenbach) das geplante Baugebiet.

Im "Zeichnerischen Teil" ist der verdolte Bach durch
das Leitungsrecht "lr 2" gesichert. In den Bebauungs-
vorschriften wird unter § 18 Nr., 2 festgesetzt, daB
beidseitig der Verdolung ein Geldndestreifen von 5,00 m
von jeglicher Bebauung freizuhalten ist, um eventuell
spatere Unterhaltungsarbeiten oder einen eventuellen
Rickbau der Verdolung, durchfiihren zu kdnnen.



Altlasten

Altlasten im Planungsgebiet sind nicht bekannt. Es wird
jedoch empfohlen, vor Beginn der Bauarbeiten die
Fldchen des ehemaligen Bahngelindes auf Altlasten zu
untersuchen.

Werden bei den Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen
und/oder Geruchsemissionen (z.B. Mineraldle, Teers )
wahrgenommen, so ist umgehend die zustindige LUntere
Wasserbehdrde oder das Amt filir Wasserwirtschaft und
Bodenschutz O0Offenburg =zu unterrichten. Die Aushub-
arbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.
Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit
von 'Menschen oder erhebliche Beeintrichtigungen des
Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kdnnen,
sind zudem der Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

Bodenschutz

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutter-
boden:

- Der flir geplante Griinanlagen und Grabeflichen beng-
tigte Mutterboden sollte auf dem Baugrundstiick ver-
bleiben.

- Ein UberschuB an Mutterboden soll nicht zur Krumen-
erhthung auf nicht 1in Anspruch genommenen Flichen
verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden
(Griinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen)
oder wiederverwertbar auf geeignete (gemeindeeigenen)
Fldchen in Mieten zwischenzulagern.

- Fiur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der
Mutterboden max. 2 m hoch locker aufzuschiitten, damit
die erforderliche Durchliftung gewdihrleistet ist.

- Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterboden-
verdichtungen durch Auflockerung bis zum AnschluB an
wasserdurchldssige Schichten zu beseitigen, damit ein
ausreichender Wurzelraum fiir die geplante Bepflanzung
und fldchige Versickerung von Oberflichenwasser
gewdhrlejstet sind.

- Die Auftragshdhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm
bei Grabeland nicht iliberschreiten.
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