Stadt Oberkirch, OT Tiergarten = Bebauungsplan "Talmatt III" Planungsrechtliche Festsetzungen
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. Fertigung: ....... AEa—
Schriftliche Festsetzungen Anlage: ... 3.
Bebauungsplans "Talmatt Ili" Blatt: .70 71

der Stadt Oberkirch , OT Tiergarten (Ortenaukreis)

als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

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

Allgemeines Wohngebiet - WA
(§ 4 BauNVvO)

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

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Die Zahl der Vollgeschosse, Grundflaichenzahl (GRZ) und Geschossflichen-

zahl (GFZ) wird fur die Nutzungszonen 1 und 2 durch Eintragungen im
"Zeichnerischen Teil" festgesetzt.

Gebdudehdhe

Die Gebaudehéhen sind im Bauantrag durch einen Geldndeschnitt unter An-
gabe von Geldndehdhen in m Uber NN nachzuweisen.

Erdgeschossfullbodenhéhe

Die ErdgeschossfuBbodenhéhe wird fiir alle Gebiude in den Nutzungszonen
1 und 2 fir jedes Grundstiick separat in m {i.NN festgesetzt. Die EFH-Hohen
sind als max. Héhen im "Zeichn. Teil" eingetragen und sind auch den Schnit-
ten, die Bestandteil des B-Planes sind, zu entnehmen.

Wandhohe

Die max. zuldssige Wandhohe der Geb&ude in den Nutzungszonen 1 und 2
darf 6,00 m betragen (gemessen von OK EG RohfuRRboden bis Schnittpunkt
Aullenwand/OK Dachhaut).

Firsthéhe

Die max. zuldssige Firsthéhe der Gebiude in den Nutzungszonen 1 und 2
darf 10,00 m betragen, gemessen ab OK EG RohfuRboden bis OK First.
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2.3

3.1

4.1

4.2

6.1

6.2

Gebiudetiefe

Far die geplanten Wohngebaude innerhalb der Nutzungszonen 1 und 2 wird
eine max. Gebaudetiefe von 12,00 m festgesetzt. Die Gebaudetiefe wird
rechtwinkelig zur Hauptfirstrichtung des jeweiligen Gebdudes gemessen.

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

Im Bereich der Nutzungszonen 1 und 2 wird die "offene Bauweise" (0) nach
§ 22 BauNVO festgesetzt.

In der Nutzungszone 1 sind nur Einzelhauser zuldssig.

In der Nutzungszone 2 sind Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Fléachen fiir Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVQ)

Garagen, Carports und Stellplatze auch auBerhalb der ausgewiesenen Bau-
fenster zuldssig. Dafur darf die Hinterkante Garage die Hinterkante Baufens-
ter nicht Giberschreiten.

Im Bereich der Nutzungszonen 1 und 2 ist sowohl bei paralleler Anordnung
von Garagen und Carports zur 6ffentlichen Verkehrsflache ein Abstand von
mind. 0,50 m zur Verkehrsflache, bei senkrechter Anordnung ein Abstand
von 1,00 m einzuhalten.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird fiir freiste-

hende Einzelhduser mit 2 Wohnungen pro Gebzude, fir Doppelhduser mit
max. 2 Wohnungen pro Doppelhaushlfte festgesetzt.

Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Gewisserschutzstreifen

Der als "6ffentliche Griinflache" ausgewiesene Bereich entlang dem Dorf-
bach dient dem "Gewasserschutz". Der Gewasserschutzstreifen ist entspre-
chend Pkt. 8.3 anzulegen und zu unterhalten. Die zur Gewasserunterhaltung
erforderliche ErschlieBung ist zu gewahrleisten.

Verkehrsgriin

Die als offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung "Verkehrsgriin”
ausgewiesenen Flachen sind entsprechend Pkt. 8.1 anzulegen und zu unter-
halten.
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7.1

8.1

8.2

8.3

9.1

Wasserflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Der Dorfbach ist zu erhalten und zu pflegen. Die Festsetzungen Pkt. 6.1 zum
Gewésserschutzstreifen sind zu beriicksichtigen.

Anpflanzung und Erhaltung von Bidumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

StraBenbepflanzungen

Innerhalb &ffentlicher Verkehrs-/Verkehrsgrinflachen sind die im Zeichneri-
schen Teil festgesetzten Baume (4 St.) anzupflanzen und dauerhaft zu pfle-
gen. Die Baumscheiben/-gruben sind ausreichend zu dimensionieren und mit
einheimischen Bodendeckern zu bepflanzen.

Pflanzung von Gehdlzen

Je angefangene 400 m? Baugrundstiick ist mindestens ein Laubbaum (StU
12/14; 3xv.) oder Obstbaum (StU 10/12; 3xv.) oder 5 Straucher (Sortierung
100-150) entsprechend der Artenliste im Anhang anzupflanzen und zu unter-
halten.

Pflanzung von Ufergehdlzen

Innerhalb der im Zeichnerischen Teil ausgewiesenen éffentlichen Grinflache
"Gewasserschutzstreifen" sind gebietsheimische Ufergehélze in Gruppen
entsprechend der Artenliste anzupflanzen und dauerhaft zu pflegen. Bei der
Pflanzung der Gehélze ist auf die Zuganglichkeit des FlieBgewassers zur
Bewirtschaftung zu achten.

Die nicht mit Ufergeholzen bepflanzte Flache muss als Wiese erhalten und
extensiv bewirtschaftet werden. Hierfir ist eine zweimalige Mahd pro Jahr mit
Abtransport des Mahgutes durchzuftihren.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Sichtflachen

Aus Grunden der Verkehrssicherheit fur wartepflichtige Kraftfahrer, Radfah-
rer und Fulligadnger missen die Sichtfelder der zwischen 0,80 m und 2,50 m
Hohe, gemessen von Oberkante Fahrbahn, von standigen Sichthindernissen,
parkenden Fahrzeugen und sichthinderndem Bewuchs freigehalten werden.
Baume (Hochstamme), Lichtmaste und &hnliches sind innerhalb der Sichtfel-
der moglich, sie dirfen jedoch wartepflichtigen Fahrern, die aus dem Stand
einbiegen wollen, die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nicht motori-
sierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.
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10

101

11

11.1
152

12

12.1

Anschluss von Flachen an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zufahrtsverbot

Entlang der PlanstraBe 1 ist in Teilbereichen beidseits ein Zufahrtsverbot
ausgewiesen, d.h. in diesen gekennzeichneten Bereichen ist eine Zufahrt
von der Planstrae 1 zu den angrenzenden Baugrundstiicken nicht zulssig.

Nebenanlagen
(§ 14 BauNVvO)
Versorgungsanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind zulsssig.

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

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

Im norddstlichen Bereich des Planungsgebietes ist angrenzend an den Un-
terhaltungsweg ein Leitungsrecht (Ir1) zur Fihrung des Verbandssammlers
zugunsten des Abwasserzweckverbandes Vorderes Renchtal ausgewiesen.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Anhang zu den Festsetzungen:

Artenliste

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

GroRRe Baume:
Acer platanoides’
Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior
Fagus sylvatica
Juglans regia
Populus tremula
Quercus petraea
Quercus robur?
Salix caprea

Tilia cordata

Kleine bis mittelgroRe Baume

Acer campestre

Carpinus betulus
Castanea sativa

Prunus padus

Heimische Straucher:
Corylus avellana
Cornus sanguinea
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina

Salix spec.
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Spitzahorn
Bergahorn
Esche
Rotbuche*
Walnuss
Zitterpappel
Traubeneiche
Stieleiche
Salweide
Winterlinde

Feldahorn
Hainbuche
Esskastanie
Traubenkirsche

Haselnuss

Roter Hartriegel
Pfaffenhitchen*

Liguster®

Heckenkirsche*

Schlehe

Heckenrose
Weiden-Arten

Holunder

Gewdhnlicher Schneeball

aulier Acer platanoides "Faasens Black" und Acer platanoides "Summershade"

auller Quercus robur "Fastigiata"
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Die nachfolgenden Ufergehdlze sind im Bereich des ausgewiesenen Pflanz-
streifens entlang dem Dorfbach (6ffentliche Grinflachen) zu verwenden:

Heimische Baume:

Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Alnus glutinosa - Schwarzerle
Carpinus betulus - Hainbuche
Fraxinus excelsior - Esche

Prunus padus - Traubenkirsche
Quercus robur - Stieleiche
Ulmus glabra - Bergulme

Heimische Straucher:

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana® - Haselnuss
Crataegus laevigata - Weilldorn
Euonymus europaeus* - Pfaffenhiitchen
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Rhamnus frangula - Faulbaum

Salix cinera - Grauweide

Salix purpurea - Purpurweide

Salix viminalis - Korbweide
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum opulus* - Gewohnlicher Schneeball

Die mit * gekennzeichneten Straucher/ Bdume 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, Brettacher, Hauxapfel, Jakob Fischer, Ontario, Ulmer Polizeiapfel,
Boskoop, Neunerschlaferapfel

Birnensorten wie:

Pastorenbirne, Gelbméstler, Griine Jagdbirne, Oberésterreichische Weinbirne,
Schweizer Wasserbirne, Hanauer Wertbirne

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

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

2.2

Dachgestaltung fiir den Bereich der Nutzungszonen 1 und 2

Es sind Sattelddcher, Zeltdacher und gegeneinander versetzte Pultdicher
zulassig.

Die Dachneigung fiir Hauptgebaude wird entsprechend den Eintragungen im
Plan festgesetzt.

Ab einer Wandhthe von 5,0 m ist eine Dachneigung von max. 33° zulassig.

Bei Wohngebé&uden sind als Dacheindeckung nur Ziegel oder Dachsteine in
rot bis rotbraunen, braunen, grauen und schwarzen Farbténen zulassig.

Bei Garagen sollte die Dacheindeckung in Material und Farbe dem der
Hauptbaukérper entsprechen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte, insbesondere Dachgauben und #hnli-
che Aufbauten sind ab einer Dachneigung von 34° zuléssig, wenn durch sie
die harmonische Gesamtwirkung des Geb&udes nicht beeintrachtigt wird.

Als Dachaufbauten sind nur Schlepp-, Giebel- und Dreieckgauben zulassig.
Dachaufbauten sind nur bis zu 1/2 der Lange der zugehérigen Dachseite zu-
lassig. Der Abstand zu den Ortgangen muss mind. 1,5 m betragen. Zwischen
mehreren Gauben ist dieser Abstand ebenfalls einzuhalten.

Die Mindestdachneigung fiir Schleppgauben betragt 15°; der Dachansatz
muf mind. 0,50 m unter dem Hauptffirst liegen.

Giebelstandige- und Dreieckgauben missen mind. dieselbe Dachneigung
wie das Hauptdach aufweisen, der Nebenfirst muss mind. 0,50 m unter dem
Hauptfirst liegen.

Dacheinschnitte sind nur bis zu 1/3 der Lange der zugehérigen Wandflache
zulassig. Der Abstand zu den Ortgéangen muss mind. 1,50 m betragen. Zwi-
schen mehreren Dacheinschnitten ist dieser Abstand ebenfalls einzuhalten.

Es sind Dachuberstande von mind. 0,50 m (waagrecht gemessen) an der
Traufe und mind. 0,40 m am Ortgang herzustellen. Nicht zulassig sind senk-
recht Uber die Aulenwéande heruntergezogene Dachfléchen. Dachvorspriin-
ge bis 0,80, sind generell auch auflerhalb der Baugrenzen zuléssig.

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

uber 90 m?2 2,0 Stellplatze /Garagen

Die erforderlichen Stellplatze sind auf dem Baugrundstiick nachzuweisen.
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3.1

3.2

3.3

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

Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen und Vorgirten

Die nicht bebauten Flachen der Baugrundstiicke sind als Griinflaiche oder
gartnerisch genutzte Flache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Dabei
sind vorwiegend einheimische Gehdlze zu verwenden. Ausgenommen hier-
von sind notwendige Zugange, Zufahrten und Abstellplatze.

Gestaltung befestigter Flichen

Befestigte Flachen auf den Grundstiicken sind auf ein Minimum zu be-
schréanken.

Wege, Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen sind mit einer wasserdurchlis-
sigen Oberflachenbefestigung (z.B. wasserdurchlassiges Betonpflaster, Ra-
sengittersteine oder Pflaster mit Rasenfugen) und einem geeigneten Unter-
bau auszufiihren. 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.

Stilitzmauern

Im Hinblick auf die sich aus vorhandener Topographie und geplanter Stra-
RBenhéhe ergebenden Ho6henunterschiede zwischen den einzelnen Bau-
grundstiicken bzw. den sich ergebenden Sockelhéhen aus den differenziert
festgesetzten ErdgeschossfuRbodenhdhen sind entlang der seitlichen
Grundstiicksgrenzen zu Nachbargrundstiicken bzw. straenseitig Stiitzmau-
ern bis 1,00 m zulassig. Dartiber hinaus ist das Gelénde anzubdschen.

Regenwassernutzung

Fir das Planungsgebiet wird eine dezentrale Rickhaltung des Regenwas-
sers auf den einzelnen Grundstiicken mit Zisternen festgesetzt. Es ist auf je-
dem Grundstiick eine bewirtschaftete Zisterne zu errichten, die fir ein 2-
jéhriges Regenereignis ausgelegt ist, wobei der Drosselabfluss mit Qdr = 0,5
I/'s festgelegt ist. In die Zisterne sind alle hochliegenden Dach- und Terras-
senflachen wie auch nach Méglichkeit die tieferliegenden Hofflachen anzu-
schlielen. Das erforderliche Mindestriickhaltevolumen in m? ist abhzngig von
der angeschlossenen Flache in m2. (Eine Tabelle hierzu ist im Kapitel 6.2
"Geplantes Entwasserungssystem" der Begriindung zum B-Plan zu entneh-
men). Volumen fir die Bevorratung von Niederschlagswasser zu Bewisse-
rungszwecken ist zusatzlich zu schaffen. Der Notilberlauf der Zisterne ist an
den offentlichen Regenwasserkanal anzuschlieRen. Die angeschlossenen
versiegelten Flachen sind im Entwasserungsgesuch unter Angabe der GréRe
der Teilflache, der Art der Befestigung und dem angesetzten Teilabflussbei-
wert nachzuweisen.
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Einfriedigungen

5.1 Als Einfriedigungen durfen nur offene Einfriedigungen mit Sockel bis 0,30 m
Hohe, einschlieBlich Heckenhinterpflanzung hergestellt werden. Entlang der
offentlichen Straken durfen die Einfriedigungen max. 0,80 m betragen. Die
Gesamthéhe der Einfriedigungen entlang der sonstigen Grundstiicksgrenzen
richten sich nach dem Nachbarrecht.

5.2 Mauern als Einfriedigungen sind unzulassig.

5.3 Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedigung ist unzuléssig.
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HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1.1

2.1
211

2.1.2

3.1

Hinweis des Regierungsprasidiums Freiburg - Ref. Denkmal-
pflege/ Archédologische Denkmalpflege

Sofern Bodenfunde bei Erdarbeiten in diesem Gebiet zutage treten oder
Bildstocke, Wegkreuze, alte Grenzsteine 0.4. von den Baumassnahmen be-
troffen sind, ist geméss § 20 DSchG das RP Freiburg - Ref. Denkmalpflege/
Archéologische Denkmalpflege zu benachrichtigen.

Weitergehende Bestimmungen und Hinweise des Landrats-
amtes Ortenaukreis - Amt fiir Wasserwirtschaft und Boden-
schutz

Altlasten

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

Werden bei den Erdarbeiten ungewohnliche Farbungen und/oder Geruchs-
emissionen (z.B. Mineraléle, Teer, ...) wahrgenommen, so ist umgehend das
zustandige Landratsamt Ortenaukreis - Amt fur 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 kénnen, sind zudem der Unteren Naturschutzbehorde zu mel-
den.

Weitere Ausfihrungen zum Entwésserungskonzept s. Begriindung Pkt. 6
Ver- und Entsorgung.

Hinweise der Stadt Oberkirch

Ingenieurgeologische Baugrunduntersuchung (Ing.-Biiro Basler)

Zur Klarung der Bodenverhéltnisse im Baugebiet im Hinblick auf die Er-
schlieBung sowie die Grindung bei Wohngeb&uden hat die Stadt Oberkirch
eine ingenieurgeologische Baugrunduntersuchung durchfilhren lassen. Im
Planungsgebiet wurden hierfir 6 Rammsondierungen durchgefiihrt sowie
S Schurfgruben ausgehoben. Im Baugebiet ist von einer niedrigen Tragfahig-
keit des Untergrunds bzw. einer eingeschrénkten Bodenfestigkeit auszuge-
hen. Das detaillierte Ergebnis der Untersuchung mit Auswirkungen auf die
klnftigen ErschlieBungsarbeiten sowie privaten GriindungsmaRnahmen beim
Bau der geplanten Wohnhauser sind in dem vorliegenden Untersuchungsbe-
richt des Ing.-Blros Basler aufgezeigt. Die Untersuchung wird Bestandteil
des B-Plans. Die Aussagen sind bei der Umsetzung des B-Plans entspre-
chend zu beachten.
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