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BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan "Talmatt / Weiherbiind" der Stadt Oberkirch,
OT Tiergarten (Ortenaukreis)

Diese Bebauungsvorschriften sind entsprechend § 2 der Satzung Uber den Bebau-
ungsplan far das Gebiet "Talmatt / Weiherbind" 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 08.08.1995,

A Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
I ABGRENZUNG UND ART DER BAULICHEN NUTZUNG
§1 Baugebiet
1. Die Abgrenzung des radumlichen Geltungsbereiches erfolgt durch Ein-
zeichnung im "Zeichnerischen Teil" des Bebauungsplanes.
2. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes gliedert sich wie
folgt:
Allgemeines Wohngebiet (WA)
§2 Ausnahmen
1. Innerhalb der als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) ausgewiesenen Fla-
chen sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 aufgefuhrten Anlagen unzulés-
sig.
§3 Neben- und Versorgungsanlagen

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

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



§ 4

1.

§5

§6

§7

§8

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Zuldssiges MaR der baulichen Nutzung

1. Das MafR der baulichen Nutzung ist bestimmt durch Festsetzungen:
a) der Zahl der Vollgeschosse  (Z) nach § 20 BauNVO
b) der Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO
c) der Geschol¥flachenzahl (GFZ) nach § 20 BauNVO

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

BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Beschrankung der Anzahl der Wohnungen

1. Far die ausgewiesenen Nutzungszonen 1 und 2 wird nach § 9 Abs. 1
Nr. 6 BauGB festgesetzt, dall max. 2 Wohnungen pro Wohngeb&ude zu-
|&ssig sind.

Bauweise

1. Als Bauweise wird die "offene Bauweise" (0) nach § 22 Abs. 1 BauNVO
festgesetzt. Es sind in der Nutzungszone 1 nur Einzelhauser, in der Nut-
zungszone 2 wahlweise Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

1. Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird im "Zeichnerischen Teil" durch
Baugrenzen festgesetzt.

Nicht Gberbaubare Fldachen der bebauten Grundstiicke

1. Nicht bebaute Flachen der zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicke
sind als Grunflache oder gartnerisch genutzte Flache anzulegen und zu
unterhalten. Es sind Anpflanzungen gemaf den Festsetzungen § 15 Nr. 3

und 4 durchzufthren.

2. Ausgenommen hiervon sind notwendige Zugénge, Zufahrten und Abstell-
platze.



§9

§10

§ 11

§12

BESONDERE FESTSETZUNGEN
Stellung der baulichen Anlagen

1. Die Festlegung der Firstrichtungen erfolgt nur in den Bereichen, in denen
es aus stadtebaulicher Sicht von Bedeutung ist und ist dem
"Zeichnerischen Teil" zu entnehmen.

Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten

1. Die Erstellung oberirdischer Garagen sowie die Herstellung von Stellplat-
zen im ruckwartigen Grundstucksteil ist unzulassig.

2. Oberirdische Garagen sind unter Einhaltung eines Stauraumes von mind.
5,00 m nahe der ErschlieRungsanlage zu errichten. Die Hinterkante der
Garage darf die des auf dem gleichen Grundstick geplanten Wohnge-
baudes nicht Uberschreiten.

3. Die Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen, die Stellplatze selbst, sowie
Fulwege und Zugange sind mit wasserdurchlassigen Belagen (Rasen-
pflaster, Rasengittersieine, wassergebundene Decke oder wasserdurch-
|&ssige Pflasterbelage) zu befestigen.

Sichtdreiecke

1. Aus Grunden der Verkehrssicherheit fur wartepflichtige Kraftfahrer, Rad-
fahrer und Ful’ganger mussen die Sichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50
m Hoéhen (gemessen von Oberkante Fahrbahn), von stéandigen Sichthin-
dernissen, parkenden Fahrzeugen und sichtbehindertem Bewuchs freige-
halten werden. Baume (Hochstamme), Lichtmaste und ahnliches sind in-
nerhalb der Sichtfelder moglich, sie durfen jedoch wartepflichtigen Fah-
rern, die aus dem Stand einbiegen wollen, die Sicht auf bevorrechtigte
Fahrzeuge oder nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

Zufahrtsverbot

1. Entlang der Talmattstrale, der sudlichen Planungsgebietsgrenze wird fur
2 Bauplétze, die auch an die Planstralle A angrenzen, ein Zufahrtsverbot
festgesetzt, d.h. eine Zufahrt zu den an die Talmattstralle angrenzenden
geplanten Baugrundstucken ist nur von der Planstralle A aus zulassig.
Fur das sudéstliche Grundstlck gilt dieses Zufahrtsverbot nicht, da dieser
Bauplatz ausschlieRlich Uber die Talmattstralde erschlossen ist.



§13

§ 14

§ 15

Offentliche und private Griinflichen

1. Die im Zeichnerischen Teil als 6ffentliche Grunflache, Zweckbestimmung
"Gewésserschutz", ausgewiesene Flache entlang des Grabens dient als
Gewasserschutzstreifen und ist als Pflanzflache entsprechend der Fest-
setzung § 15 Nr. 2 anzulegen und zu unterhalten sowie von jeglicher Be-
bauung und Flachenversiegelung freizuhalten.

Der Gewésserschutzstreifen und der Graben ist zusatzlich als "Aus-
gleichsflache" fur nicht vermeidbare Eingriffe, die bei der Realisierung des
Baugebietes entstehen, ausgewiesen.

Die Verwendung von Pestiziden und Dungemitteln ist nicht zulassig.

Wasserflachen sowie Flachen fiir die Wasserwirtschaft, fiir Hochwas-
serschutzanlagen und fiir die Regelung des WasserabfluRes

1. Der das Planungsgebiet querende Graben ist westlich der Erschlie-
Bungsstralte nach Okologischen Gesichtspunkten durch Schaffung von
Kleineren Aufweitungen, Bdschungsmodellierungen und der Anpflanzung
von Ufergehdlzen (sh. Festsetzung § 15 Nr. 2) aufzuwerten.

Der &stlich der Erschliefungsstralle liegende Grabenabschnitt ist nach
okologischen Gesichtspunkten neu anzulegen und zu bepflanzen.

Vor Realisierung der Neuanlage bzw. der 6kologischen Umgestaltung des
Grabens ist in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehérden ein was-
serrechtliches Genehmigungsverfahren durchzufuhren und eine Detail-
planung zu erstellen.

Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Stréduchern und sonstigen Be-
pflanzungen

1. Entlang der ErschlieRungsstralle sind innerhalb der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache an den angegebenen Baumstandorten mittel - groRkronige
Laubbdume (Arten sh. Artenliste, Teil D der Bebauungsvorschriften) an-
zupflanzen. Geringe Standortabweichungen sind zulassig.

2. Innerhalb der als Ausgleichsflache ausgewiesenen Gewéasserschutzstrei-
fen entlang des Grabens sind standortgerechte Ufergehdlzgruppen (Arten
sh. Artenliste, Teil D der Bebauungsvorschriften) in Verbindung mit der
vorgesehenen &kologischen Umgestaltung und Neuanlage des Grabens
anzupflanzen und zu unterhalten.



§ 16

§17

3. Innerhalb des entlang der westlichen Planungsgebietsgrenze ausgewie-

senen 4,00 - 5,00 m breiten Pflanzstreifens, der der &uReren Eingrinung
und dem Schutz vor Immissionsbelastungen von angrenzenden landwirt-
schaftlichen Nutzflachen dient, sind heimische Straucher (Arten s. Arten-
liste, Teil D der Bebauungsvorschriften) in einer dichten geschlossenen
Gehélzpflanzung anzulegen und zu unterhalten.

Auf jedem privaten Grundstlck ist pro angefangene 400 m? mindestens
ein einheimischer Laubbaum, vorzugsweise Obstbaum anzupﬂénzen. Auf
den Grundstlcken, die kleiner als 400 m? sind ist ein kleinkroniger ein-
heimischer Baum oder mind. 5 einheimische Strducher bzw. dorftypische,

~ einheimische Blitenstraucher anzupflanzen.

Die in den Festsetzungen unter § 15 Nr. 3 festgesetzten Anpflanzungen
sowie der unter § 15 Nr. 1 festgesetzte zu erhaltende Baumbestand kann
auf dieses Pflanzgebot angerechnet werden.

Flachen zum Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen

1.

Die im Zeichnerischen Teil gekennzeichneten einzelnen pragnanten
Obstbdume sind zu erhalten und bei Abgang durch Neupflanzung zu er-
setzen. FUr die notwendigen Schutzmalnahmen wahrend der Bauarbei-
ten ist zu sorgen.

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

k.

Der im Zeichnerischen Teil zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft ausgewiesene Gewé&sserschutzstreifen sowie
der einbezogene teilweise neu anzulegende Graben dient als Ausgleichs-
flache fur nicht vermeidbare Eingriffe, die bei der Realisierung des Bau-
gebietes entstehen.

Die Gewasserschutzstreifen beidseits des Grabens sind entsprechend
der Festsetzung § 15 Nr. 2 anzulegen und zu unterhalten.

Der Graben ist entsprechend der Festsetzung § 14 Nr. 1 im westlichen
Teilabschnitt nach ékologischen Gesichtspunkten umzugestalten und im
Ostlichen Teilabschnitt entsprechend o©kologischer Gesichtspunkte neu
anzulegen.



§ 18

Bestimmungen des Landratsamtes Ortenaukreis
-Amt fliir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, Offenburg-

1. Grundwasserschutz

Das Baugebiet liegt im Bereich des Hochgestades der Rench, so daf kei-
ne Gefahr besteht, dald bei einer Unterkellerung die geplanten Geb&ude
in das Grundwasser einschneiden.

. Altlasten

Im Bereich des Planungsgebietes liegen nach Erkenntnissen des Amtes
fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz keine Altlasten vor.

Werden bei Erdarbeiten ungewdéhnliche Farbungen und / oder Geruchs-
emissionen (z.B. Mineraldle, Teer ....) wahrgenommen, so ist umgehend
das LRA Ortenaukreis, Amt fur Umweltschutz, Amt far Wasserwirtschaft
und Bodenschutz, zu unterrichten. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle
sofort einzustellen.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Men-
schen oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht
ausgeschlossen werden konnen, sind zudem der Unteren Bodenschutz-
behdrde zu melden.

. Bodenschutz

Nach § 4 Abs. 2 BodSchG ist bei der Planung und AusfUhrung von Bau-
mafnahmen auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Bo-
den zu achten.

Dies bedeutet insbesondere, dafl die im Rahmen von Bebauungsplénen
geplante Flacheninanspruchnahme - zu der auch die Auffullungsflachen
fur den anfallenden Erdaushubarbeiten zahlen - auf das unvermeidbare
Maf} beschrénkt und eine optimale bauliche Verdichtung angestrebt wird.

Auflagen und Hinweise:

Vor Beginn der eigentlichen Bautatigkeiten ist das anfallende Bodenma-
terial getrennt nach humosem Oberboden und kultivierfahigem Unterbo-
den auszubauen und soweit eine Wiederverwendung im Rahmen der
Baumafinahme moglich ist, auf dem Baugelénde zwischenzulagern und
wieder einzubauen.

Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden hat in max. 2,0 m ho-
hen, jene von kultivierfahigem Unterboden in max. 5,0 m hohen Mieten zu
erfolgen, die durch Profilierung und Glattung vor Verngssung zu schitzen
sind.

Bei Lagerungszeiten von mehr als 3 Monaten sind die Mieten mit geeigne-
ten Pflanzenarten (z.B. Senf, Gréaser) zu begrinen. Oberbodenmieten
durfen nicht, Mieten aus kultivierfahigem Unterboden nur mit leichten
Kettenfahrzeugen befahren werden.



Bei Geléndeauffillungen innerhalb des Bebauungsgebietes, z.B. zum
Zwecke des Erdmassenausgleiches oder der Geléandemodellierung darf
der humose Oberboden (Mutterboden des Urgelandes) nicht Uberschittet
werden. Fur Gelandeaufflllungen ist ausschlieRlich unbelasteter Unter-
boden (Aushubmaterial) zu verwenden.

Damit ein ausreichender Wurzelraum fur geplante Begrinungen und eine
flachige Versickerung von Oberflachenwésser gewahrleistet ist, sind
durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdichtungen
bei abgetrocknetem Bodenzustand durch tiefes Aufreifien aufzulockern.

Bei der Anlage von Boschungen ist zur Erosionsminimierung eine ord-
nungsgemafe Rekultivierung durch Abdeckung mit humosem Oberboden
und anschlieflender Begriinung vorzunehmen.

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

Im Baugebiet anfallender Bauschutt und sonstige Abfalle sind ordnungs-
gemal zu verwerten bzw. zu entsorgen. Bauschutt u.a. Abfalle durfen
nicht als An- und Auffullungsmaterial von Gelandemulden, Baugruben
und Arbeitsgraben etc. verwendet werden.

Erfolgte bzw. vorgefundene Bodenbelastungen sind dem Landratsamt
Ortenaukreis -Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschuiz- zu melden.

4. Hinweise

Garagen sollten zur Minimierung der Flachenversiegelung so nah wie
madglich an die 6ffentlichen Verkehrswege und mdéglichst nur im baulichen
Zusammenhang mit dem Hauptgebdude geplant werden.

Die Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtungen grundsatz-
lich nur bei schwach feuchtem Boden und niederschlagsfreier Witterung
erfolgen.

Bauwege und Baustralien sollten nach Maéglichkeit nur dort angelegt wer-
den, wo spater befestigte Wege und Platze liegen sollen.

§ 19 Hinweis des Landesdenkmalamtes Baden-Wiirttemberg

1. Nach § 20 DSchG ist das Landesdenkmalamt, Archaologische Denkmal-
pflege, unverziglich zu benachrichtigen, sofern Bodenfunde bei Erdarbei-
ten in diesem Gebiet zutage treten oder wenn Bildstécke, Wegkreuze,
alte Grenzsteine o0.4. Baumalinahmen betroffen sind.



§ 20 Hinweis des Uberlandwerkes Achern
1. Bei Anpflanzungen von Baumen wird demnach ein seitlicher Mindestab-
stand von 2,50 m Erdkabel erforderlich. Ist dieser Abstand nicht realisier-
bar, werden zum Kabel hin geschlossene Pflanzringe oder Trennwénde
bis 1 m Tiefe bendtigt.
B Ortliche Bauvorschriften
§ 21  Sockelhohe
Die Sockelhéhe soll das Mall von 0,50 m nicht Uberschreiten. Gemessen
wird von Oberkante Strallenachse bis Oberkante Rohfullboden in der Mitte
der StralRenseite des Gebaudes, von der aus die Zufahrt erfolgen soll.
§ 22 Geb&dudehodhen
1. Die max. zulassige Wandhdhe der Gebaude, gemessen von OK Rohful-
boden des Erdgeschosses bis Schnittpunkt AuRenwand mit UK Dachspar-
ren darf betragen:
bei 2-geschossigen Gebauden (Nutzungszonen 1 und 2) max. 4,00 m
2. Die max. zulassige Firsthohe der Gebaude, gemessen von OK Rohfuf3-
boden Erdgescholt bis OK Sparren am First darf betragen:
bei 2-geschossigen Gebauden (Nutzungszonen 1 und 2) max. 10,00 m
3. Bei Nebengeb&uden darf die unter 1. beschriebene Wandhohe nicht mehr
als 3,00 m betragen.
§ 23  Gebd&udetiefe

Fur die geplanten Wohngebaude wird eine max. Gebaudetiefe von 12,00 m
festgesetzt. Die Gebaudetiefe wird rechtwinklig zur Hauptfirstrichtung des
jeweiligen Gebaudes gemessen.



§ 24

§ 25

§ 26

§ 27

Stellplatzverpflichtung

1. In Anwendung von § 74 Abs. 2 Nr. 1 LBO sind erforderlich bei Wohnun-
gen
bis 60 m? 1,0 Stellplatze / Garage
bis 90 m? 1,5 Stellplatze / Garagen
aber 90 m? 2,0 Stellplatze / Garagen
2. Die erforderlichen Stellplatze sind auf dem Baugrundstiick nachzuweisen.
Dachgestaltung
1. Die Dachneigungen sind durch Eintragung im "Zeichnerischen Teil" fest-
gesetzt.
2. Als Dacheindeckung sind nur rot oder rotbraune Tonziegel oder aus ver-

gleichbarem Material zul&ssig.

Nicht zul&ssig sind Dacheindeckungen mit Blech oder Wellzementtafeln,
jeweils naturbelassen. Zul&ssig ist es jedoch, wenn seine Oberflache rot
oder rotbraun eingefarbt ist.

. Bei Doppelh&usern betrégt die Dachneigung 38°. Eine Ausnahme davon

ist innerhalb der im "Zeichnerischen Teil" festgesetzten Grenzwerte zu-
l&ssig soweit Doppelhauser mit einer einheitlichen Dachneigung errichtet
werden. Dem Bauherren wird empfohlen, bei Doppelhdusern die
Dacheindeckung und die Dachgesimse einheitlich durchzuflhren.

Dachgauben

1.

Dachgauben sind zulassig bei einer Dachneigung von mind. 35°.

2. Dachgauben sind nur bis zu einem Drittel der L&nge der zugehérigen

Wandflache zul&ssig.

3. Dachgauben durfen vom Ortgang aus gemessen erst in einer Entfernung

von mind. 2,00 m beginnen.

Einfriedigungen

1.

Als Einfriedigungen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen durfen nur offene
Einfriedigungen mit Sockel bis 0,30 m Hoéhe, einschlieRlich Heckenhin-
terpflanzung bis zu einer Gesamthéhe von 0,80 m, gemessen von der OK
der anstofienden Verkehrsflache hergestellt werden.
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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 unzulassig.

§ 28 Freiflichengestaltung

1. Die naturlichen Gelandeverhéaltnisse durfen nicht wesentlich verandert
werden. Die Gelandeverhaltnisse der Nachbargrundsticke sind dabei zu
beachten.

2. Das anfallende Oberflachenwasser ist soweit als méglich auf den einzel-
nen Grundstlcken zurtckzuhalten. Hierzu ist die Bodenversiegelung so
gering wie méglich zu halten.

3. Die versiegelten Flachen sind mit einem Gefalle zu den angrenzenden
Grunflachen auszubilden.

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

D Artenliste
Festsetzungen:
1. Die nachfolgenden Geholzarten sollten entlang des Grabens und innerhalb des

Gewasserrandstreifens gepflanzt werden.

Arten, die unmittelbar an der Mittelwasserlinie wachsen:

Quercus robur - Stileiche (B)
Alnus glutinosa - Schwarzerle (B-b)
Salix fragilis - Bruchweide (S-b)
Salix x rubens - Rotweide (B)

Arten. die oberhalb der Mittelwasserlinie anaepflanzt werden sollten:

Acer pseudoplatanus - Bergahorn (B)
Fraxinus excelsior - Gewdhnliche Esche (B)
Carpinus betulus - Hainbuche (b)

Corylus avellana - HaselnuR (S)
Euonymus europaeus - Pfaffenhutchen (s)

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche (s)
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Rhamnus frangula - Faulbaum (s-S)

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel (S)
Sambucus nigra - Holunder (S)

Viburnum opulus - Gewohnlicher Schneeball (s)

Die nachfolgenden Baum- und Straucharten sollten in den ausgewiesenen
Pflanzgeboten im Bereich der &ffentlichen Granflache, der Verkehrsflache bzw.
auf den privaten Grundsticken verwendet werden.

Obstgehdlze
Verwendung ortsiblicher Sorten

Heimische B&ume:

Acer campestre - Feldahorn (B)
Betula pendula - Birke (B)

Carpinus betulus - Hainbuche(b)
Castenea sativa - ERkastanie (B)
Fagus sylvatica - Rotbuche (B)
Populus tremula - Zitterpappel! (b-B)
Quercus petraea - Traubeneiche (B)
Quercus robur - Stieleiche (B)

Salix caprea - Salweide ((b)

Tilia cordata - Winterlinde (B)
Heimische Stréucher:

Corylus avallana - Haselnul (s)
Cornus mas - Kornelkirsche (S)
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel (S)
Euonymus europaeus® - Pfaffenhitchen (s)
Ligustrum vulgare* - Liguster (s)
Lonicera xylosteum* - Heckenkirsche (s)
Rhamnus cathartica* - Kreuzdorn (S)
Salix caprea - Salweide (S-b)
Sambucus nigra - Holunder (S)
Viburnum lantana* - Wolliger Schneeball (S)
Viburnum opulus* - Gewohnlicher Schneeball (S)

Die mit * gekennzeichneten Straucher sind giftig.

Baum 1. Ordnung. Hoéhe Uber 15 Meter, Kronenbreite 8-15 m
Baum 2. Ordnung. Héhe unter 15 Meter, Kronenbreite 4-8 m
Strauch 1. Ordnung. Héhe Uber 3 Meter
Strauch 2. Ordnung. Hohe unter 3 Meter
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3. Die nachfolgenden Blltenstréaucher kénnen zusétzlich zu den heimischen Strau-
chern verwendet werden:

Zierstraucher:

Deutzia - Arten - Deutzie
Forsythia intermedia - Forsythie
Kolkwitzia amabilis - Kolkwitzie
Laburnum - Arten* - Goldregen
Lonicera ledebourii* - Heckenkirsche
Philadelphus - Arten - Falscher Jasmin
Spiraea - Arten - Spierstrauch
Syringa vulgaris - Flieder
Viburnum - Arten* - Schneeball
Weigela - Arten - Weigelie

Die mit * gekennzeichneten Blutenstraucher sind giftig.

Freiburg, den 18.11.1997

PLANUNGSBURO FISCHER
GUNTERSTALSTRASSE 32
79100 FREIBURG

Burgermeister, MaL



