Stadt Oppenau = 3. And. Bebauungsplan "Farn II" Planungsrechtliche Festsetzungen

Fertigung: S ........
Anlage: ....c.comviiiiiens

Schriftliche Festsetzungen Bt A=A

zur 3. Anderung des B-Plans "Farn II"
der Stadt Oppenau (Ortenaukreis)

als B-Plan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB

Hinweis: Zur besseren Ubersichtlichkeit wurden die Anderungen, die sich aus der
3. Anderung des B-Plans ergeben gelb markiert. Alle weiteren Festsetzun-
gen bleiben von dieser Anderung unberthrt.

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

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

1.1 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.

2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
2.1 Die Zahl der Vollgeschosse, Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachen-

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

2.2 Gebaudehodhe

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

2.21 Erdgeschoss- bzw. Untergeschossfultbhodenhdhe

Die max. Erdgeschoss- bzw. UntergeschossfulRbodenhéhe wird fiir alle Ge-
baude im Allgemeinen Wohngebiet (Nutzungszonen 1, 1a und 2a) fir jedes
Grundstuck separat in m 0.NN als max. Hohe festgesetzt. Die max. EFH-/
UFH-H6hen sind im Zeichnerischen Teil eingetragen und sind auch den
Schnitten, die Bestandteil des B-Plans sind, zu entnehmen.
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2.2.2 Wandhohe

Die max. zuladssige Wandhohe der Gebaude in den Nutzungszonen 1 und 2a
darf

hangseitig: 4,50 m (gemessen ab OK EG Rohfullboden bis Schnittpunkt
Aullenwand/OK Dachhaut)

talseitig: 6,75 m (gemessen von OK UG RohfuBboden bis Schnittpunkt
AuRenwand/OK Dachhaut

betragen.

Die Gebaude dirfen nach Norden (talseitig) in der Ansicht nur zweigeschos-
sig in Erscheinung treten. Das Gelande ist wie in den Gelandeschnitten dar-
gestellt falls erforderlich entsprechend aufzufiillen.

Die max. zulassige Wandhohe des Gebaudes in der Nutzungszone 1a darf

hangseitig: 5,00 m (gemessen ab OK EG Rohfullboden bis Schnittpunkt
Aufllenwand/OK Dachhaut)

talseitig: 8,00 m (gemessen von OK UG RohfuRboden bis Schnittpunkt
Aulenwand/OK Dachhaut

betragen.
2.2.3 Firsthbhe

Die max. zulassige Firsthéhe der Gebaude im Bereich der Nutzungszonen
1, 1a und 2a darf

talseitig: 11,50 m (gemessen ab OK UG RohfuRboden bis OK First)

betragen:

2.3 Gebaudetiefe

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

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

3.1 entfallt

3.2 Im Bereich der Nutzungszonen 1, 1a und 2a wird die abweichende Bauweise
(a) nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, d.h. es sind in den NZ 1 und 1a
nur Einzelhduser und in der NZ 2a Einzel- und Doppelhauser zulassig. Ab-
weichend von der offenen Bauweise wird fir Grenzgaragen/-carports jedoch
festgesetzt, dass in den NZ 1, 1a und 2a bei Grenzgaragen/-carports die
Wandflache max. 45 m? betragen darf.
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4.1

4.2

6.1

6.2

6.3

6.4

Flachen fiir Garagen, Carports und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Soweit nicht im "Zeichnerischen Teil" extra festgesetzt, sind Garagen, Car-
ports und Stellpldtze auch auBerhalb der ausgewiesenen Baufenster zulds-
sig. Dafur darf die Hinterkante Garage die Hinterkante Baufenster nicht tUiber-
schreiten.

Im Bereich der Nutzungszonen 1 und 2a 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.

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

Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird fur freiste-
hende Einzelhduser mit 3 Wohnungen pro Gebaude, fir Doppelhduser mit
max. 3 Wohnungen pro Doppelhaushalfte festgesetzt.

Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Der als offentliche Grunflaiche ausgewiesene Bereich entlang der nérdlichen
Planungsgrenze dient zum Erhalt und Schutz der Béschung und ihres Be-
wuchses.

Festsetzungen unter Pkt. 7.1 "Besonders geschiitztes Biotop", Pkt. 8.3 "Ge-
hélzpflanzung im B&schungsbereich" und unter Pkt. 8.5 "Erhalt des Streu-
obstbestandes" sind zu berlicksichtigen.

Im Bereich der Verkehrsgriinflache ist die vorhandene Entwasserungsmulde
zu erhalten und die Flache mit Ausnahmen der erforderlichen Grundstiicks-
zufahrten als Wiese zu unterhalten. Die Wiesenpflege ist extensiv mit max.
2-schiariger Mahd pro Jahr durchzufihren. Das Mahgut ist abzutransportie-
ren.

Durch die Ausweisung einer privaten Griinflache Zweckbestimmung "Garten-
land" auf Flst.Nr. 808, 808/1 und 808/2 wird der dauerhafte Erhalt dieses
rackwartigen Bereichs zur freien Landschaft als Garten sichergestellt.

Die innerhalb der 6ffentlichen Grunflache anzulegende Entwasserungsmulde
ist mit einem Gras-/Krautergemisch fiir feuchte Standorte einzusden und auf
Dauer zu pflegen. Das Méhgut ist abzutransportieren. Die Funktionsfahigkeit
der Entwasserungsmulde ist dauerhaft sicherzustellen.
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7.1

7.2

7.3

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Besonders geschiitztes Biotop

Die als Besonders geschiitztes Biotop kartierte Hecke mit der Biotop-Nr.:
7515-317-1048 ist zu erhalten und entsprechend den Vorgaben der Unteren
Naturschutzbehdrde zu pflegen.

Die aus artenschutzrechtlicher Sicht empfohlenen MalBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zur 3. An-
derung des Bebauungsplans "Farn II" sind entsprechend den Ausfiihrungen
in der artenschutzrechtlichen Abschétzung vom 22.12.2020 erstellt von Bi-
oplan Bdhl durchzufiihren.

Baufeldraumung und Bauzeitenbeschrankung (VM 1)

Die Baufeldraumung, insbesondere die Rodung von Gehdlzen, muss aulder-
halb der Fortpflanzungszeit von Végeln stattfinden (in der Regel von Septem-
ber bis Februar bestimmt durch die friih britenden Arten bzw. spat britenden
Arten mit einer Brutzeit bis Mitte/Ende August), damit keine Nester und Gele-
ge von Boden- und Gebiischbritern zerstoért werden. Die gesetzlichen Vor-
schriften beim Fallen oder Roden von Gehdlzen missen dariiber hinaus be-
rucksichtigt werden.

Zur Vermeidung von baubedingten Verletzungen und Tétungen von Fleder-
méusen sind die Fall- und Rodungsarbeiten sowie der Abriss der Schuppen
aullerhalb der Aktivitatszeit dieser Tiergruppe in der Zeit von Ende Novem-
ber bis Ende Februar durchzufiihren. Dabei gilt es eine Frostperiode, besser
zwei Frostperioden, abzuwarten. Eine Frostperiode besteht aus drei Frost-
nachten. Dadurch wird sichergestellt, dass sich keine Fledermause mehr in
Spalten befinden, da diese nicht frostsicher sind.

Sollte dies aus unveranderbaren, nicht artenschutzrechtlichen Griinden nicht
moglich sein (zu berlicksichtigen ist, dass nach § 39 Abs. BNatSchG, in Geh-
olzbestande nur in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. Februar eingegriffen
werden kann), muss im Vorfeld kurz vor der Raumung durch einen sach-
verstandigen Ornithologen bzw. Fledermauskundler eine Kontrolle bzw. eine
Nestersuche stattfinden. Sollten Nester bzw. Fledermause gefunden werden
bzw. Verdacht auf eine Nutzung bestehen, kann eine Baufeldraumung nicht
stattfinden.

Vermeidung von Lichtemissionen (VM2)

Grundsatzlich missen bau-, anlagen- und betriebsbedingte Stérungen durch
Licht und Erschitterungen auf die lokale Fledermauspopulation beim Durch-
flug und bei der Nahrungssuche durch geeignete Mallnahmen weitestgehend
vermieden werden. Daher muss auf eine starke und diffuse Grundsticksbe-
leuchtung verzichtet werden.
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7.4

7.5

7.6

8.1

Lichtquellen, schwache LED-Beleuchtung, dirfen nicht in das umliegende
Gelande ausstrahlen, sondern miissen, ohne Streulicht, zielgerichtet auf den
Wegbereich sein. Daflir werden die Lichtquellen nach oben sowie zur Seite
hin abgeschirmt. So wird eine ungewollte Abstrahlung bzw. Streulicht vermie-
den.

Beleuchtungsquellen missen den maximal méglichen Abstand zum umlie-
genden Offenland aufweisen. Zudem wird eine Steuerung tUber Bewegungs-
melder empfohlen.

KaltweilRes Licht mit hohem Blaulichtanteil (Wellenlangen unter 500 nm und
Farbtemperaturen tber 3000 Kelvin) ist zu vermeiden.

Erhalt von Baumen im Umfeld des geplanten Gebaudes (VM 3)

Alle Baume, die sich nicht innerhalb des Baufensters befinden bzw. unmittel-
bar an dieses angrenzen, dirfen nicht im Rahmen des Vorhabens gefallt
werden. So bleibt ein mdgliches Jagdgebiet fur Flederméuse in seiner Funkti-
on erhalten.

MaRBnahmen fiir Amphibien (VM 4)

Falls die Bauzeit auch in der Fortpflanzungszeit dieser Arten ab Ende Marz /
Anfang April stattfindet, miissen die sich nach Regen bildenden flachen Ge-
wasser umgehend beseitigt werden, damit sich keine Gelbbauchunken an-
siedeln und laichen kénnen.

Neupflanzung von Obstbdumen (VoM 1)

Als Ausgleich fur den Verlust eines Teils des moglichen Jagdgebietes fir
Fledermé&use sowie der Nistmoglichkeiten fur verschiedene Vogel-Arten sind
auf Flst. Nr. 808 aulRerhalb des Baufensters zwei Hochstamme standorthei-
mischer Obstbaumarten zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Bei Ausfall ist
entsprechender Ersatz zu schaffen.

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

StraBenbepflanzungen

Auf privaten Grundstiicken entlang der Stral’en sind die im Zeichnerischen
Teil festgesetzten Baume (insges. 23 St.) gemald der Artenliste im Anhang
anzupflanzen und dauerhaft zu pflegen.

Aus gestalterischen Griinden ist entlang jeder Stralle nur eine Baumart zu
verwenden. Geringe Standortabweichungen sind zulassig.

Die Baume auf den privaten Grundstiicken werden im Zuge der ErschlieRung
gepflanzt und gehen in den Besitz der Grundstiickseigentimer uber, die fur
ihre Unterhaltung aufzukommen haben. Bei Ausfall ist Ersatz zu leisten.
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8.2 Pflanzung von Gehélzen

Je angefangene 600 m? Baugrundstiick ist mindestens ein standortgerechter
Laubbaum (StU 12/14; 3xv.) oder Obstbaum oder 5 Straucher (Sortierung
100-150) entsprechend der Artenliste im Anhang anzupflanzen und zu unter-
halten. Pro Baugrundstick mit Ausnahme der Doppelhausgrundstiicke am
Farnweg ist jedoch mindestens 1 Laub- oder Obstbaum anzupflanzen.

Die im Zeichnerischen Teil festgesetzten Baumstandorte entlang der Stral3en
und innerhalb des Pflanzstreifens "Eingriinung nach Stidosten" sind auf das
Pflanzgebot anrechenbar.

Die unter Ziff. 7.6 festgesetzte Anpflanzung von zwei Hochstammobstbau-
men auf Fist. Nr. 808 sind auf das Pflanzgebot anrechenbar.

8.3 Geholzpflanzung im Béschungsbereich

Innerhalb der im Zeichnerischen Teil dargestellten Flache sind im Bo-
schungsbereich standortgerechte, einheimische Feldgehdlze als dichte He-
ckenpflanzung anzulegen und zu unterhalten. Die Pflanzung ist mindestens
3-reihig entlang der Béschungskante auszufihren. Es sind einheimische Ar-
ten (Sortierung 100-150) gemafR der Artenliste im Anhang zu verwenden.

Innerhalb der Pflanzflache sind Laubbaume entsprechend der Artenliste im
Anhang an den im Zeichnerischen Teil dargestellten Standorten anzupflan-
zen und zu unterhalten. Standortabweichungen sind mdglich.

Bei Ausfall der Feldgehoélze und Laubbdume sind Nachpflanzungen vorzu-
nehmen.

8.4 Eingriinung nach Siidosten

Zur Eingriinung der Gebaude nach Siudosten sind innerhalb des im Zeichne-
rischen Teil ausgewiesenen Pflanzstreifens standortgerechte, einheimische
Geholze in Gruppen anzupflanzen und zu erhalten.

Innerhalb der Pflanzflache sind Laubbaume (vorzugsweise Obstbdume) ent-
sprechend der Artenliste im Anhang an den im Zeichnerischen Teil darge-
stellten Standorten anzupflanzen und zu unterhalten. Standortabweichungen
sind moglich. Die festgesetzten Baumpflanzungen sind auf das Pflanzgebot
unter Pkt. 8.2 anrechenbar.

Die nicht mit Gehdlzen bepflanzten Bereiche des Pflanzstreifens sind gartne-
risch als Wiesenbereich oder Pflanzflache anzulegen und zu unterhalten. Ei-
ne Flachenversiegelung darf im Bereich des Pflanzstreifens nicht stattfinden.

8.5 Erhalt des Streuobstbestandes

Der im Boschungsbereich vorhandene Streuobstbestand ist zu erhalten und
zu pflegen. Durch regelmaRige Baumpflege mit Pflegeschnitt sowie rechtzei-
tiger Nachpflanzung ist fur einen kontinuierlichen Fortbestand zu sorgen. Er-
satzdiingung kann im Kronenbereich erfolgen.

Es ist eine extensive Wiesenpflege durchzufiihren. Das Méahgut ist abzu-
transportieren.
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9 Von der Bebauung freizuhaltende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

9.1 Sichtflachen

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

10 Nebenanlagen
(§ 14 BauNVvO)

10.1  Versorgungsanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind auch auf den nicht
Uberbaubkaren Flachen zulassig. .

10.2  Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch auf den nicht tiberbau-
baren Flachen zulassig.

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

11.1  Nordlich der Planstralle 1 ist entlang einer seitlichen Bauplatzgrenze bzw.
entlang des ausgewiesenen Biotops und dann im weiteren Verlauf innerhalb
der privaten Grunflache ein Leitungsrecht (Ir1) zur Fihrung eines Regen- und
Schmutzwasserkanals zugunsten der Stadt Oppenau ausgewiesen.

11.2  Im sudlichen Planbereich ist von der Entwasserungsmulde bis zur Plan-
stralle 3 ein Leitungsrecht (Ir2) zur Ableitung des anfallenden Oberflachen-
wassers im siudlich angrenzenden AuRengebiet zugunsten der Stadt Op-
penau ausgewiesen.

11.3  Im nordéstlichen Planbereich ist im unteren Hangbereich und von da aus in
sudostlicher Richtung verlaufend ein Leitungsrecht (Ir3) zur Sicherung der
vorhandenen Wasserleitung zugunsten der Stadt Oppenau ausgewiesen.
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12

121

12.2

13

Zuordnung landespflegerischer MaBnahmen

(§ 9 Abs. 1a, Satz 2 i.V.m. § 1a BauGB bzw. § 24 BNatSchG sowie §§ 135a-c
BauGB)

Die zur 8kologischen Aufwertung vorgesehenen Gehdlzpflanzungen auf pri-
vaten Grundstucken, Festsetzung Ziff. 8.1 und 8.4, werden den zu erwarten-
den Eingriffen, die durch die Anlage der Verkehrsflachen entstehen, zuge-
ordnet.

Der erforderliche Ausgleichsbedarf auBerhalb des Planungsgebietes wird flr
die Schutzguter Pflanzen- und Tierwelt und Boden durch die Ausgleichs-
malfinahmen

- Niederwaldbewirtschaftung auf Gemarkung OT Lierbach

- Ergédnzung und Erneuerung einer Streuobstwiese auf Gemarkung Op-
penau — Kernstadt und OT Ramsbach

erbracht. Die aufgefihrten AusgleichsmalRnahmen auRerhalb des Planungs-
gebietes sind den zu erwartenden Eingriffen, die durch die Bebauung der pri-
vaten Grundstiicke entstehen, zugeordnet.

Flachen fir Hochwasserschutz und fiir die Regelung des
Wasserabflusses

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Entlang der sidlichen Planungsgebietsgrenze ist auf Teilbereichen der
Fist.Nrn. 925 und 926 eine Entwasserungsmulde zur Riickhaltung und Ablei-

tung des anfallenden Oberflachenwassers aus dem sidlich angrenzenden
Aullengebiet ausgewiesen.
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Anhang zu den Festsetzungen:

Artenliste

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

Herkunftsgebiet (7): Stiddeutsches Higel- und Bergland
Naturrdumliche Region (152): Nérdlicher Talschwarzwald

Kirzel  Wissenschaftlicher Name (deutscher Name)

GrolRe Baume:
SAh Acer platanoides

BAh Acer pseudoplatanus
Bi Betula pendula

Bu Fagus sylvatica

Es Fraxinus excelsior
TEI Quercus petraea

SEi Quercus robur

SLi Tilia platyphyllos
BUI Ulmus glabra

Kleine bis mittelgrof’e Baume:
Hb Carpinus betulus
EwWd Crataegus monogyna
ZP Populus tremula
TKi Prunus padus
Saw Salix caprea
BW Salix fragilis

FW Salix rubens
Vb Sorbus aucuparia
Straucher:

SEr Alnus glutinosa

Ha Corylus avellana

Pf Euonymus europaeus
Fb Frangula alnus

Sc Prunus spinosa
HRo Rosa canina

ow Salix aurita

GW Salix cinerea
SHo Sambucus nigra
THo Sambucus racemosa
GS Viburnum opulus
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(Spitz-Ahorn)
(Berg-Ahorn)
(Hange-Birke)
(Rotbuche)
(Gewohnliche Esche)
(Trauben-Eiche)
Q,S_tiel-Eiche)
(Sommer-Linde)
(Berg-Ulme)

(Hainbuche)

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

(Bruch-Weide)

(Fahl-Weide)

(Vogelbeere)

(Schwarz-Erle)
(Gewdhnliche Hasel)
(Gewohnl. Pfaffenhiitchen)
(Faulbaum)

(Schlehe)

(Echte Hunds-Rose)
(Ohr-Weide)

(Grau-Weide)

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

Apfelsorten wie:

Bitterfelder, Brettacher, Hauxapfel, Jakob Fischer, Ontario, Ulmer Polizeiapfel, Bos-
koop, Neunerschlaferapfel

Birnensorten wie:

Pastorenbirne, Gelbméstier, Grune Jagdbirne, Oberésterreichische Weinbirne,
Schweizer Wasserbirne, Hanauer Wertbirne

Kirschsorten wie:

Hedelfinger, Meckenheimer, Schneiders Knorpelkirsche sowie Benjaminler, Didikir-
sche, Dollenseppler

Pflaumen / Zwetschgensorten wie:
Blhler Frihzwetschge, Hauszwetschge

pﬂ'\_P—(Lq Planungsbiiro Fischer Seite 10

Giunterstalstr. 32 = 79100 Freiburg =Tel. 0761/70342-0 Stand: 10.03.2021




Stadt Oppenau ®= 3. And. Bebauungsplan "Farn II" Ortliche Bauvorschriften

B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO

%)

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Dachgestaltung fiir den Bereich der Nutzungszonen 1, 1a und
2a

Es sind Sattel-, Walmdacher und gegeneinander versetzte Pultdacher zulés-
sig.

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

Bei Doppelhdusern betragt die Dachneigung 40°. Eine Ausnahme davon ist
innerhalb der im Zeichnerischen Teil fur Einzelhduser festgesetzten Grenz-
werte zulassig, soweit Doppelhduser eine Dachneigung mit max. 3° Unter-
schied untereinander aufweisen.

Fur Nebengebaude, Garagen und Carports, soweit sie nicht in den Hang
eingebaut werden, ist eine Dachneigung von 0 — 40° festgesetzt. Nebenge-
baude, Garagen und Carports mit Flachdach sind extensiv zu begriinen.

Bei Wohngebauden sind als Dacheindeckung nur Ziegel oder Dachsteine in
rot bis rotbraunen, braunen, grauen und schwarzen Farbtdénen zulassig.

Bei Garagen und Carports muss — sofern nicht mit extensiver Dachbegri-
nung — die Dacheindeckung in Material und Farbe dem der Hauptbaukdrper
entsprechen.

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

Die Mindestdachneigung fur Schleppgauben betragt 15°; der Dachansatz
muss mind. 0,50 m unter dem Hauptfirst 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 zugehoérigen Wandflache
zulassig. Der Abstand zu den Ortgdngen muss mind. 1,50 m betragen. Zwi-
schen mehreren Dacheinschnitten ist dieser Abstand ebenfalls einzuhalten.

Es sind Dachiberstdande 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 Aulenwande heruntergezogene Dachflachen. Dachvorsprin-
ge bis 0,80 m sind generell auch aullerhalb der Baugrenzen zulassig.
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3.1

3.2

4.1

4.2

4.3

Stellplatzverpflichtung
Pro Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze nachzuweisen.

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

Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflaichen und Vorgarten

Die nicht bebauten Flachen der Baugrundstiicke sind als Griinfliche 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 Flachen

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

Wege, Stellplatze, Zufahrten und Hoffldchen sind mit einer wasserdurchlas-
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. Diese Flachen sind mit Gefélle zu den anschlielenden
unbefestigten Flachen herzustellen.

Einfriedungen

Als Einfriedungen dirfen nur offene Einfriedungen mit Sockel bis 0,30 m H6-
he, einschliellich Heckenhinterpflanzung hergestellt werden. Entlang der 6f-
fentlichen Strallen dirfen die Einfriedungen max. 1,00 m betragen. Die Ge-
samthdhe der Einfriedungen entlang der sonstigen Grundstiicksgrenzen rich-
tet sich nach dem Nachbarrecht.

Stralenseitig und entlang von seitlichen Grundstiicksgrenzen zu Nachbar-
grundstiicken sind Stutzmauern bis 1,50 m Ho6he zulassig.

Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedung ist unzulassig.
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HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1 Hinweis des Regierungsprasidiums Stuttgart, Landesamt fiir
Denkmalpflege/ Archaologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchfiihrung der MaRnahme archaologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind gemal § 20 DSchG Denkmalbehorde(n) oder
Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archdologische Funde (Stein-
werkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber,
Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum
Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu
erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasi-
dium Stuttgart, Referat 84 - Archéol. Denkmalpflege mit einer Verkiirzung der
Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gern.
§ 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archa-
ologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf
zu rechnen. :

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

2.1 Altlasten

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

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

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

2.2 Bodenschutz

221 Garagen und Stellplatze sollten zur Minimierung der Flachenversiegelung so
nahe wie mdglich an die 6ffentlichen Verkehrswege und mdoglichst nur im
baulichen Zusammenhang mit dem Hauptgebaude geplant werden.

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

2.2.3 Bauwege und BaustraRen sollten nach Méglichkeit nur dort angelegt werden,
wo spéater befestigte Wege und Platze liegen sollen.
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3 Hinweis des RP Freiburg — Landesamt fiir Geologie, Rohstof-
fe und Bergbau

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten bilden im Plangebiet
quartare Lockergesteine (lossfuhrende FlieRerde) mit unbekannter Machtig-
keit den oberflachennahen Baugrund. Darunter sind Gesteine des kristallinen
Grundgebirges (Paragneis) zu erwarten.

Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur
Lastabtragung geeignet sind, sowie mit einem kleinraumig deutlich unter-
schiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Der
Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder
von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten,
zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
gemal DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro emp-
fohlen.

4 Hinweis der Uberlandwerk Mittelbaden GmbH & Co. KG

Fir die Unterbringung der Kabel sollte DIN 1998 zugrunde gelegt werden.
Bei Anpflanzungen von Baumen wird demnach ein seitlicher Mindestabstand
von 2,5 m zum Erdkabel erforderlich. Ist dieser Abstand nicht realisierbar,
werden zum Kabel hin geschlossene Pflanzringe oder Trennwéande bis in 1 m
Tiefe benétigt.

Hinweis der Stadt Oppenau
5.1 Entwésserung

Eine Entwéasserung der Kellergeschosse im Freispiegelabfluss kann auf-
grund der Topographie insbes. bei den talseitigen Grundstiicken nicht garan-
tiert werden. Ggf. sind Hebeanlagen vorzusehen.

5.2 Lirmschutz

Im Bebauungsplan sind die Bereiche der an das Freibad angrenzenden Bau-
platze Nrn. 13 - 16 und 18 besonders gekennzeichnet. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass es bei diesen Grundstucksbereichen aufgrund der angrenzen-
den Schwimmbadnutzung an einzelnen Tagen in einzelnen Zeitraumen zu
einer Uberschreitung des "tags auRerhalb der Ruhezeit" sowie "tags inner-
halb der Ruhezeit" maRgebenden Immissionsrichtwerts der Sportanlagen-
larmschutzverordnung kommen kann.
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