Stadt Oberkirch = B-Plan "Stadtgartenstrale - Nordring" Planungsrechtliche Festsetzungen

Schriftliche Festsetzungen Anlage:......J......
B-Plan "Stadtgartenstrafe - Nordring"
der Stadt Oberkirch (Ortenaukreis)

als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

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

1 Allgemeines Wohngebiet - WA
(§ 4 BauNVvO)

Innerhalb der als allgemeines Wohngebiet ausgewiesenen Flachen sind die
nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO aufgefiihrten Anlagen unzuléssig.

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

21 Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Zahl der Vollgeschosse, Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachen-
zahl (GFZ) wird fir die Nutzungszonen 1 und 2 durch Eintragungen im
"Zeichnerischen Teil" festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,85 tberschritten werden.

2.2 Gebaudehohe

Die Gebaudehdhen sind im Bauantrag durch einen Gelandeschnitt unter An-
gabe von Gelandehdhen in m iber NN nachzuweisen.

221 Wandhohe
Die max. zulassige Wandhohe der Gebaude darf
- in den Nutzungszonen 1 und 2 max. 11,50 m
betragen (gemessen von OK Bezugspunkt (s. Festsetzung im "Zeichn. Teil").
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2.3
2.31

3.1

5.1

5.2

Gebaudetiefe, Gebdaudeldnge

Fir die geplanten Wohngebaude innerhalb der Nutzungszonen 1 und 2 ist
das Attikageschoss an 3 Gebaudeseiten um mind. 1,40 m gegeniber den
AuRenwénden der darunter liegenden Geschosse zurlickgesetzt anzuord-
nen.

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

Im Bereich der Nutzungszonen 1 + 2 wird die "abweichende Bauweise" (a)
nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Danach wird die offene Bauweise mit
der Mallgabe festgesetzt, dass im Bereich des Garagenbauwerks eine Be-
bauung bis an die seitlichen Grundstiicksgrenzen zulassig ist.

Die Baugrenzen dirfen durch Vorbauten und Balkone in einer Tiefe von max.
1,50 m Uberschritten werden.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird in der Nut-
zungszone 1 mit max. 11 Wohnungen pro Wohngebaude sowie fiir Wohnge-
bédude in der Nutzungszone 2 mit max. 7 Wohnungen pro Wohngebaude
festgesetzt.

Anpflanzung und Erhaltung von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

StraBenbepflanzungen

Innerhalb der nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen im Bereich der geplan-
ten Stellplatze an der Stadtgartenstralle sowie entlang des Nordrings und
nordlich des offentlichen Parkplatzes sind die im Zeichnerischen Teil festge-
setzten (10 St.) Laubbaume (StU 12/14; 3xv) anzupflanzen und dauerhaft zu
pflegen. Bei Ausfall ist Ersatz zu leisten. Die Baumscheiben/-gruben sind
ausreichend zu dimensionieren und mit einheimischen Bodendeckern zu be-
pflanzen oder als Wiese anzuséaen.

Begriinung des Garagenbauwerks

Das Garagenbauwerk ist extensiv zu begriinen. Die Substraththe muss min-
destens 5 cm betragen. Der Einbau von Wegen zur Pflege ist zul&ssig.
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6.1
6.2

71

Nebenanlagen
(§ 14 BauNVO)

Versorgungsanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind zuldssig.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch auRerhalb der Baufens-
ter zuldssig.

Mit Gehrecht zu belastende Flache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Gemal Eintrag im "Zeichn. Teil" ist ein Gehrecht mit einer Breite von 1,50 m
entlang der stidostlichen Grundstiicksgrenze des Flst.Nr. 168 vom Gehweg
Stadtgartenstralle bis zum o6ffentlichen Parkplatz (Fist.Nr. 165) am Nordring
zugunsten der Allgemeinheit/Stadt Oberkirch festgesetzt.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

8 Anhang zu den Festsetzungen:

Artenliste

Die nachfolgenden Baumarten sowie Baume vergleichbarer Arten sind bei

den Anpflanzungen zu verwenden.

Sie wurden der Liste "Gebietsheimische Gehélze in Baden-Wiirttemberg",
LfU, Karlsruhe 2002, fir die Stadt Oberkirch entnommen.

Herkunftsgebiet (6): Oberrheingraben

Kiirzel

Wissenschaftlicher Name (deutscher Name)

Grofte Bdume:

SAh
SEr
Bi
Ka
Bu
Fb
Es
VKi
TEi
SEi
SLi

Acer platanoides
Alnus glutinosa *
Betula pendula *
Castanea sativa
Fagus sylvatica
Frangula alnus
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Quercus petraea
Quercus robur
Tilia platyphyllos

Kleine bis mittelgrofie Baume:

FAh Acer campestre

Hb Carpinus betulus
EWd Crataegus monogyna
ZP Populus tremula
TKi Prunus padus

Saw Salix caprea

FW Salix rubens

KW Salix viminalis
Straucher:

Hri Cornus sanguinea
ZWd Crataegus laevigata
Pf Euonymus europaeus
Lig Ligustrum vulgare
Sc Prunus spinosa
HRo Rosa canina

GW Salix cinerea

PW Salix purpurea

SHo Sambucus nigra

GS Viburnum opulus

* allergene Pflanzen

N pty )

Planungsbiiro Fischer

(Spitz-Ahorn)
(Schwarz-Erle)
(Héange-Birke)
(Edelkastanie)
(Rotbuche)
(Faulbaum)
(Gewohnliche Esche)
(Vogel-Kirsche)
(Trauben-Eiche)
(Stiel-Eiche)
(Sommer-Linde)

(MaBholder, Feld-Ahorn)
(Hainbuche)

(Eingriffeliger Weilldorn)
(Zitterpappel, Espe)
(Gewohnliche Traubenkirsche)
(Sal-Weide)

(Fahl-Weide)

(Korb-Weide)

(Roter Hartriegel)
(Zweigriffeliger Weiltdorn)
(Gewohnl. Pfaffenhiitchen)
(Gewohnl. Liguster)
(Schlehe)

(Echte Hunds-Rose)
(Grau-Weide)
(Purpur-Weide)

(Schwarzer Holunder)
(Gewdhnlicher Schneeball)
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Die nachfolgende Liste der empfehlenswerten Obstgehdlze soll als Vor-
schlag betrachtet werden; vergleichbare Arten und Sorten kénnen verwendet
werden.

Apfelsorten wie:

Bitterfelder, Brettacher, Hauxapfel, Jakob Fischer, Ontario, Ulmer Polizeiapfel,
Boskoop, Neunerschlaferapfel

Birnensorten wie:

Pastorenbirne, Gelbmostler, Griine Jagdbirne, Oberdsterreichische Weinbirne,
Schweizer Wasserbirne, Hanauer Werthirne

Kirschsorten wie:

Hedelfinger, Meckenheimer, Schneiders Knorpelkirsche sowie Benjaminler, Didi-
kirsche, Dollenseppler

Pflaumen / Zwetschgensorten wie:
Buhler Frihzwetschge, Hauszwetschge
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO

1 Dachgestaltung fiir den Bereich der Nutzungszonen 1 und 2

1.1 Es sind Flachdacher zulassig.

1.2 Flachdacher sind extensiv zu begriinen.

1.3 Die Dachneigung flir Hauptgebaude wird entsprechend den Eintragungen im
Plan festgesetzt.

2 Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

2.1 Gestaltung befestigter Flachen
Wege, Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen sind mit einer wasserdurchlas-
sigen Oberflachenbefestigung (z.B. wasserdurchlassiges Betonpflaster, Ra-
sengittersteine oder Pflaster mit Rasenfugen) und einem geeigneten Unter-
bau auszufhren. Ausgenommen hiervon ist nur der direkte Zugangsweg
zum Hauseingang mit einer Breite von 1,50 m. Diese Flachen sind mit Gefal-
le zu den anschliefenden unbefestigten Flachen herzustellen.

3 Stellplatzverpflichtung

| 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
tber 90 m? 2,0 Stellplatze / Garagen

3.2 Die erforderlichen Stellplatze sind auf dem Baugrundstiick bzw. auf der priva-

ten Stellplatzflache an der Stadtgartenstralle bzw. Nordring nachzuweisen.
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HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1 Hinweis des Regierungsprasidiums Freiburg - Ref. Denkmal-
pflege/ Archaologische Denkmalpflege

Der B-Plan "Stadtgartenstralte/Nordring", Stadt Oberkirch greift mit dem pro-
jektierten Garagenbauwerk in die Struktur der spatmittelalterlichen Stadt-
mauer ein, die in der Friihneuzeit nochmals ausgebaut worden ist. Die
Wehranlage ist durch historische Plane, Parzellenstruktur und durch deutlich
vor Ort zu erkennende Hohenunterschiede im Terrain zu erkennen. Die
Baumalnahme greift darliber hinaus auch in das im Mittelalter bebaute Areal
innerhalb der Stadtmauer ein. Stadtgebiet und Wehranlage sind als Kultur-
denkmale nach § 2 anzusprechen.

Die zu erwartenden arch&ologischen Kulturdenkmale sind im B-Plan zu
kennzeichnen. Sie sind moglichst unbeschadet zu erhalten. Wenn im fragli-
chen Bereich Bodeneingriffe geplant sind, ist die Planung friihzeitig mit Ref.
26 abzustimmen.

Das Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 26 — Denkmalpflege, Fachbereich
Archaologische Denkmalpflege, ist mindestens 8 Wochen vor Beginn jegli-
cher Erdarbeiten (dies gilt auch flir das Abschieben des Oberbodens) schrift-
lich zu unterrichten.

Bei der Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fir die ErschlieRungsmal-
nahmen, hat der Bautrager/Bauherr die ausfilhrenden Firmen vertraglich zu
verpflichten, rechtzeitig den Beginn der Arbeiten anzuzeigen, damit diese,
sofern notwendig, Uberwacht werden kénnen. Auf welche Weise (zahnloser
Bdschungsléffel oder Planierraupe) und auf welche Tiefe der Oberbodenab-
trag erfolgen muss, ist mit der Archaologischen Denkmalpflege abzustim-
men. Vor Beginn der Erdarbeiten ist eine Besprechung der beteiligten Part-
ner (Bautrdger/Bauherr, Denkmalpflege und ausfiihrende Baufirma) notwen-
dig. Sollten bei den Kontrollbegehungen oder bei der Durchfiihrung der Ar-
beiten Funde zutage treten, behalt sich die Archaologische Denkmalpflege
eine Untersuchung des fraglichen Areals vor. Falls bei Sondagen Befunde
zutage treten, muss im Vorfeld der Mallinahme eine Grabung unter anteiliger
Kostenbeteiligung des Vorhabenstragers durchgefithrt werden. Hierzu emp-
fiehlt sich der Abschluss einer privatrechtlichen Vereinbarung. Weitere Funde
im Zuge von Erdarbeiten sind gem. § 20 des Denkmalschutzgesetzes unver-
zuglich dem Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 26 zu melden. Das Ref. 26
ist an den einzelnen Bauvorhaben im Genehmigungs- bzw. Kenntnisgabe-
verfahren zu beteiligen.
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2 Weitergehende Bestimmungen und Hinweise des Landrats-
amtes Ortenaukreis - Amt fiir Wasserwirtschaft und Boden-
schutz

2.1 Altlasten

2.1.1 Im Bereich des Planungsgebietes liegen nach derzeitigem Kenntnisstand
keine Altlasten/Altstandorte vor.

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

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

3 Hinweis der Stadt Oberkirch

3.1 Erhalt von Baumen

Die vorhandene Linde auf dem Grundstlick des Kindergartens ist zu erhalten.
Bei den Baumalinahmen ist fiir entsprechende Schutzvorkehrungen zu sor-
gen. Bei Ausfall ist gemall Aussage des stadtebaulichen Vertrags Ersatz zu
leisten. Da dieser Baum auflerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans liegt,
kann die Verpflichtung zum Erhalt des Baums nicht im B-Plan festgesetzt
werden.

Daher wird der Erhalt und ein ggf. erforderlicher Ersatz bei Ausfall im stadte-
baulichen Vertrag zur ErschlieBung des Baugebietes festgesetzt.

4 Hinweis der SUWAG / Stadtwerke Oberkirch

4.1 Kabeltrasse

Fir die Unterbringung der Kabel wird DIN 1998 zugrunde gelegt. Bei An-
pflanzung von Baumen ist demnach ein seitlicher Mindestabstand von
2,50 m zum Erdkabel erforderlich. Ist dies nicht méglich, sind zum Kabel hin
geschlossene Pflanzringe oder Trennwénde bis in 1,00 m Tiefe erforderlich.

4.2 Stromversorgung

Durch das Planungsgebiet verlauft ein NS-Kabel, das aus netztechnischen
Grunden zwingend erhalten werden muss, aber umverlegt werden kann.
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5 Hinweis der Deutschen Telekom

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt (iber Baumstand-
orte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesell-
schaft fur StralRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; s. insbesondere Ab-
schnitt 3, zu beachten.

Freiburg, den 02.07.2012 LIF-ta Oberkirch, den g*‘%%?ﬂ” .........
12.07.2012
16.07.2012
08.11.2012
20.11.2012
22.01.2013
25.02.2013
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