
Fassung vom 20.09.2001 

Stadt Oppenau 
Ortenaukreis 

Satzung 

Uberden Bebauungsplan „Galgenmatten“ 

Oppenau - Ramsbach 

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 
27.08.1997 (BGBI. I S. 2141), berichtigt am 16.01.1998 (BGBI. S. 137) in 
Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung (LBO) in der Fassung der 
Bekanntmachung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), geandert durch Gesetz vom 
15.12.1997 (GBI. S. 521) und § 4 der Gemeindeneuordnung (GemO) in der Fassung 
der Bekanntmachung vom 03.10.1983 (GBI.S.577, berichtigt S. 720), zuletzt 
geandert durch das Gesetzt vom 19.07. 1999 (GBI.S.292) hat der Gemeinderat der 
Stadt Oppenau in der offentlichen Sitzung am 17.. 12.2001 den Bebauungsplan 
„Galgenmatten„ als Satzung beschlossen. 

§1 

Raumlicher Geltungsbereich 

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem 
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes. 



Bestandteile der Satzung 

Der Bebauungsplan besteht aus: 

1. Lageplan, M 1 : 500 
2. Bebauungsvorschriften 
3. Grunordnungsplan 
4. Schalltechnisches Gutachten 

vom 10.10.2001 
vom 20. 09. 2001 
vom 30. 05. 2001 
vom 06. 04. 2001 

Der Satzung beigefugt sind: 

1. Begrundung vom 20. 09. 2001 
2. Gbersichtsplan, M 1 : 1.500 vom 10. 10. 2001 

§3 

Ordnungswidrigkeiten 

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 9 Abs. 4 
BauGB i. V. m. § 74 LBO getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes 
zuwiderhandelt. 

§4 

Inkrafttreten 

Dieser Bebauungsplan tritt mit seiner ortsublichen Bekanntmachung in Kraft 
(§ 10 Abs. 3 BauGB) 

penau, den 
2 1. Dsz. 2001 



Fassung vom 20.09.2001 

Stadt Oppenau 
Ortenaukreis 

Begrundung 

Zum Bebauungsplan „Galgenmatten I 
Stadt Oppenau (Ortenaukreis), Gemarkung Ramsbach 

1. Planungsabsichten 

1.1 Allgemeines 

Die Stadt Oppenau, liegt ca. 30 km nordostlich von Offenburg im Renchtal 
direkt an der Bundesstrafte 28. Zusammen mit den Stadtteilen Ramsbach, 
Ibach- Locherberg, Maisach, Lierbach hat Oppenau derzeit ca. 5.200 
Einwohner. Im Stadtteil Ramsbach , in dem das Plangebiet dieses 
Bebauungsplanes liegt, sind derzeit ca. 1.000 Einwohner gemeldet. 

1.2 Vorbereitende Bauleitplanung 

Der Bebauungsplan ist aus dem genehmigten Flachennutzungsplan (FNP) 
Oppenau- Ramsbach, 2. Anderung des Gemeindeverwaltungsverbandes 
„Oberes Renchtal" entwickelt. 
In diesem Flachennutzungsplan ist im Geltungsbereich dieses 
Bebauungsplanes „Wohnbauflache ausgewiesen. Somit entwickelt sich der 
Bebauungsplan aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes. 

1.3 Notwendigkeit der Planaufstellung 

Die Aufstellung des Bebauungsplanes „Galgenmatten“ ist erforderlich, urn den 
mittelfristigen Bedarf an Bauplatzen der Stadt Oppenau decken zu konnen, da 
die Stadt derzeit liber kein erschlossenes Baugelande verfugt. 

Der Bedarf resultiert in erster Linie aus dem dringenden Eigenbedarf, weniger 
aus Wanderungsgewinn. 
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1.4 Lage des Planungsgebietes 

Das Planungsgebiet umfaftt ca. 1,18 ha und grenzt im Nordwesten an die 
Bebauung Feuerwehrhaus, und Schule, im Nordosten an die B 28. 
Im Sudosten befindet sich noch ein Streifen landwirtschaftliche Flache 
zwischen dem Planungsgebiet und der vorhandenen Wohnbebauung bzw. 
dem Sportgelande. Im Sudwesten bildet die Rench die naturliche 
Entwicklungsgrenze. Das Gebiet wird derzeit als landwirtschaftliche Flache 
(Sonderkulturen) genutzt. 

1.5 Bestehende Rechtsverhaltnisse 

Bei dem Grundstuck handelt es sich urn Privateigentum. 

2. Planung 

2.1 Stadtebauliche Festsetzungen 

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan. Das 
gesamte Plangebiet wird als „Allgemeines Wohngebiet" ausgewiesen. 
Die Festsetzungen furdiesen Bebauungsplan gewahrleisten, dass sich die 
neuen Baukorper in den Bestand einfugen. Die Firstrichtungen sind wahlbar, 
d.h. die Gebaude konnen trauf- Oder giebelstandig zur Erschliefiungsstralie 
errichtet werden, soweit im zeichnerischen Teil nichts anderes festgelegt ist. 
Die Bebauung soil in Anlehnung an den Bestand mit Einzel- Oder 
Doppelhausern erfolgen. 

Das Mali der baulichen Nutzung wird uber die Festsetzung der 
Grundflachenzahl auf 0,4 und der Geschossflachenzahl auf 0,8 geregelt. 
Die Gebaude sind mit 2 Vollgeschossen eingeplant, wobei ein Vollgeschoss im 
Dachgeschoss liegen muss. Dies gilt nicht fur die Doppelhauser entlang 
der B 28. 

Urn die Flohenentwicklung der Gebaude regeln zu konnen, wird eine maximale 
Wand- und Firsthohe - bezogen auf das Stralien- bzw. Gelandeniveau - 
festgesetzt. 

Urn die Entstehung von groflen Gebaudekubaturen, z.B. bei 
Mehrfamilienhausern, verhindern zu konnen, wurde die Anzahl der 
Wohnungen je Gebaude gemaft § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB beschrankt. Je 
Einzelhaus sind maximal drei Wohneinheiten, je Doppelhaushalfte maximal 
zwei Wohnungen zulassig. 
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2.2 Grunordnungsplan 

Fur dieses Plangebiet wird ein Grunordnungsplan ausgearbeitet. Darin wird 
auch gemaR § 8a Naturschutzgesetz eine okologische Bewertung 
durchgefuhrt. Dieser Grunordnungsplan wird dem Bebauungsplan beigefugt. 

2.3 Grunplanerische und okologische Erfordernisse. 

Okologische Erfordernisse wie Gewasserrandstreifen , Bepflanzung etc. 
werden im Rahmen der Grunordnungsplanung festgelegt. 

2.4 Schallschutz 

Aufgrund der unmittelbaren Nahe der B 28 wurde ein schalltechnisches 
Gutachten erstellt. Hierin sind auch Schalleinwirkungen durch Bahn, Schule, 
Kindergarten und Sportstatten berucksichtigt. 
Schalltechnische Erfordernisse wie eine Larmschutzwand und zusatzliche 
Schutzmafinahmen an den Gebauden werden im Rahmen des Gutachtens 
behandelt 

2.5 Erschlieflung 

Die Erschliefiung des Planungsgebietes erfolgt von Ramsbach uber die 
Schulstrafte. Von dort wird das Planungsgebiet uber die verlangerte 
Schulstrafie sowie zwei parallel dazu verlaufende Strafien erschlossen. 

Die zu einem spateren Zeitpunkt zu realisierenden weiteren Bauabschnitte 
werden nach der Fertigstellung einen ErschlieRungsring uber die verlangerte 
Schulstrafte zum Sportgelande bilden. 

Derzeit fehlt fur den Schulerbus im Bereich Schule eine Wendemoglichkeit. 
Deshalb ist die Ausweisung einer Wendemoglichkeit vor der Schule im 
Rahmen dieser Bebauung vorzusehen. 

Begrundet durch die dezentrale Lage von Oppenau und das eingeschrankte 
Angebot des OPNV ist ein Zweitwagen zum Standard geworden. Aus diesem 
Grund sind 2 Stellplatze zumindest fur die Hauptwohnung ( Wohnung mit der 
groftten Wohnflache im jeweiligen Gebaude) erforderlich. 

Die verlangerte Schulstrafte weist eine Breite von 5,0 m auf. 
Die Aufteilung der Verkehrsflachen wird im Zuge der Fachplanung Strafienbau 
festgelegt. Bei einer Gesamtbreite von 6,50 m ist folgende Aufteilung der 
Verkehrsflache moglich: 

Gemischt genutzte Flache 5,00 m 
Gehweg 1,50 m 
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2.6 Gewassersituation 

An der sudwestlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans verlauft 
die Rench. Entlang des Gewasserlaufes wurde im Plangebiet ein 
Gewasserrandstreifen mit einer Breite von i. M. 5,00 m ausgewiesen. 
Dieser muss von baulichen und sonstigen Anlagen freigehalten werden. Hierzu 
gehoren. z. B. Garagen, Parkplatze, Gartenhutten und Erdauffullungen und 
Verkehrsflachen. 
Dieser Gewasserrandstreifen wird als „Private Grunflache" ausgewiesen. 
Entlang des bestehenden Wassergrabens wird ebenfalls ein 
Gewasserrandstreifen mit einer Breite von i. M. 5,00 m ausgewiesen. 

2.7 Grundwassersituation 

Grundwasserstandbeobachtungen fur dieses Baugebiet liegen nicht vor. Als 
Orientierungsgrolie fur eine Grundwasserstandshohe kann jedoch der 
Wasserspiegel der Rench dienen. 

2.8 Ver- und Entsorgung 

Die Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes ist grundsatzlich gewahrleistet. 
Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt uber den auf dem Gelande befindlichen 
Verbandssammler (Schmutzwassersammler). 

Die Wasserversorgung erfolgt uber ein neues Leitungsnetz von der 
Schulstrafte kommend. 

Nach Fertigstellung des Baugebietes soil uber eine Verbindung dieser Leitung 
mit der bestehenden Wasserleitung entlang der Bundesstrafie eine Ringleitung 
entstehen. 

Die Wasserversorgung ist sowohl von der Trinkwasserversorgung als auch von 
der Loschwasserversorgung her gesichert und erfolgt uber das zentrale 
Wasserversorgungsnetz der Stadt Oppenau. 

Fur die niederspannungsseitige Stromversorgung des Planungsgebietes ist ein 
unterirdisches Kabelnetz vorgesehen. 

Neue Ver- und Entsorgungsleitungen, die fur die Bebauung notwendig werden, 
sollen unterirdisch in den offentlichen Verkehrsflachen bzw. in den im Plan 
ausgewiesenen Flachen mit Leitungsrecht verlegt werden. 
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2.9 Folgeeinrichtungen 

Durch diesen Bebauungsplan werden keine Folgeeinrichtungen hervorgerufen. 

3. Stadtebauliche Daten 

3.1.1 Flachenbilanz 

7.300 m2 
1.700 m2 

800 m2 
2.000 m2 

11.800 m2 = 1,18 ha 

Nettobauland 7.300 m2 
Bruttobauland 11.800 m2 

WA-Flache 
Private Grunflache 
Offentliche Grunflache 
Offentliche Verkehrsflache 

Gesamtflache 

3.1.2 Bauliche Nutzung 

15Eigenheime 45 WE 

3 Doppelhauser (6 DHH) 12 WE 

Wohneinheiten gesamt 57 WE 

• Einwohner: (57 WE x 2,2) 126 EW 

Nettowohndichte : 170EW/ha 

Bruttowohndichte: 107 EW/ha 
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4. Erschlieliungskosten 

Die uberschlagigen Bruttokosten der Erschliedung incl. Planung und 
Sonstiges betragen ca: 
Straftenbau 
Wasserversorgung 
Kanalisation 
Larmschutzwand 
Umlegung 20 KV-Leitung 
Beleuchtung 
Vermessung 
Ausgleichs- und Ersatzmadnahmen 

300.000 DM 
160.000 DM 
260.000 DM 
200.000 DM 

60.000 DM 
30.000 DM 
40.000 DM 
50.000 DM 

Gesamtsumme (brutto) 1.100.000 DM 

5. Bodenordnende Madnahmen 

Es sind keine bodenordnenden Madnahmen erforderlich. 

Ausgefertigt: 
Oppenau, den 

2 1. Dez. 2001 



Fassung vom 20.09.2001 

Stadt Oppenau 
Ortenaukreis 

Bebauungsvorschriften 

Zum Bebauungsplan „Galgenmatten I, Oppenau-Ramsbach" 

Textliche Festsetzunqen 

In Erganzung zu den zeichnerischen und schriftlichen Festsetzungen im 
Bebauungsplan wird folgender Textteil festgelegt: 

1. Rechtsqrundlaqen 

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 
27.08.1997 (BGBI.I.S 2141), berichtigt am 16.01.1998 (BGBI.I.S.137) 

1.2 (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der 
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt geandert 
durch Artikel 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 
22.04.1993 (BGBI. I. S.466) 



Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung 
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 
18.12.1990 (BGBI. I. 1991 S. 58) 

Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung der 
Bekanntmachung vom 08.08.1995 (GBI.S. 617), geandert durch Gesetz 
vom 15.12.1997 (BGBI. S. 521) 

Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung der 
Bekanntmachung vom 03.10.1983 (GBI.S. 577, berichtigt S. 720), zuletzt 
geandert durch das Gesetz vom 19.07.1999 (GBI. S. 292) 

Bauplanunqsrechtliche Festsetzunqen 

Bauliche Nutzunq (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB) 

Art der baulichen Nutzung (§§ 1-15 BauNVO) 

a) Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO) 

Entgegen § 4 Abs. 3 ,in Verb, mit § 1 Abs. 6 BauNVO sind 
die in Nr. 4 u. 5 genannten Betriebe nicht zulassig. 

MaO, der baulichen Nutzung (§§ 16 - 21 a BauNVO) 

a) Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO) 

Die GRZ ist im zeichnerischen Teil max. auf 0,4 festgelegt. 

b) Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO) 

Die GFZ ist im zeichnerischen Teil auf max. 0,8 festgelegt. 

c) Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO) 

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei Vollgeschosse als 
Hochstmafi festgelegt. Dabei muss in Bereich 2 ein Vollgeschoss im 
Dachgeschoss liegen. 



Hohe der baulichen Anlaqen (§ 9 Abs. 2 BauGB in Verb, mit 

§ 18 BauNVO) 

a) Die Sockelhohe darf max. 1,00 m betragen. Gemessen wird ab 
Strafienoberkante (OK Achse, Strafte) bis OK Erdgeschoft- 
rohfuRboden. Zu messen ist in der Mitte der strafienseitigen 
Grundstucksgrenze, von der aus das Grundstuck seine Zufahrt erhalt. 
Von der festgesetzten Sockelhohe kann eine Ausnahme dann 
zugelassen werden, wenn die grundwasserfuhrende Schicht 
dies erfordert. 

b) Da Kellergeschosse fur diese Region typisch sind, und bei Wegfall ein 
grofterer Flachenverbrauch fur Technik und Nebenraume im EG 
erforderlich ware, soli auf diese nicht verzichtet werden. 
Aufgrund der Nahe zur Rench ist bei extremen Niederschlagen 
kurzzeitig mit einem sprunghaft steigenden Grundwasserstand zu 
rechnen. Daher sind Kellergeschosse grundsatzlich als wasserdichte 
Wannen auszufuhren. 

c) Die max. zulassige Wandhohe der Gebaude gemessen von OK 
Erdgeschofkohfuftboden bis Schnittpunkt Audenwand mit OK 
Dachhaut wird festgelegt auf: 

bei eingeschossigen Gebauden 4,00 m 
bei zweigeschossigen Gebauden 6,25 m 

d) Die max. zulassige Firsthohe der Gebaude gemessen OK ErdgeschoR. 
Rohfufiboden wird festgelegt auf: ’ 

Bei eingeschossigen Gebauden 10,00 m 
Bei zweigeschossigen Gebauden 11,00 m 

Bauweise (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB + § 22 Bau NVO) 

Fur den Planbereich ist eine Einzel- bzw. eine Einzel- 
und Doppelhausbebauung festgesetzt. 



Stellunq der baulichen Anlaqen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) 

Hauptgebaude- bzw. Firstrichtungen sind einzuhalten, soweit sie im 
zeichnerischen Teil vorgegeben sind. 

Flachen fur Nebenanlaqen/Garaqen und Stellplatze 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) 

Stellplatze fur den Bedarf, der durch die zugelassene Nutzung verursacht 
wird, sind auf dem jeweiligen Grundstuck nachzuweisen. 

Garagen und Stellplatze durfen die erforderlichen Sichtdreiecke fur die 
Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigen. 

Garagen und Stellplatze sind auch auSerhalb der uberbaubaren 
Grundstucksflache zulassig, sofern sie nicht innerhalb der im 
zeichnerischen Teil ausgewiesenen privaten Grunflache liegen. Sie 
mussen jedoch nahe der ErschlieSungsanlage errichtet werden. Die 
Flinterkante einer Garage bzw. eines Stellplatzes darf die des 
Wohngebaudes ruckseitig nicht uberschreiten. 

Hochstzulassiqe Zahl der Wohnunqen in Wohnqebauden 
(§9 Abs. 1 Nr.6 BauGB) 

* 

Es sind maximal drei Wohnungen je Einzelhaus und maximal zwei 
Wohnungen je Doppelhaushalfte zulassig. 

Flachen. die von der Bebauunq freizuhalten sind 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB) 

Die im zeichnerischen Teil eingetragenen Sichtfelder an den 
Strafieneinmundungen zur Erhaltung derfreien Verkehrsubersicht sind 
von Sichtbehinderungen jeder Art (Bebauung, Bepflanzung, 
Einfriedungen Oder ahnliches) in einer Hohe ab 0,80 m uber der 
Fahrbahnoberkante freizuhalten. 
Fur Flochstamme ist ein Mindestabstand von 4,50 m zum Fahrbahnrand 
einzuhalten. 



5 

2.8 Versorqunqsflachen (§ 9, Abs. 1 Nr. 12 BauGB) 
Im Bereich des Plangebietes wird eine Versorgungsflache zur Errichtung 
einer Trafostation fur das EVU ausgewiesen. 

2.9 Versorqunqsanfaqen und - leitunqen 
(§9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB) 

2.9.1 Fur die Unterbringung der Kabel in der Strafte wird DIN 1998 
zugrundegelegt. Bei Anpflanzungen von Baumen in den Grundstucken 
entlang der Strafte ist ein seitlicher Mindestabstand von 2,50 m zum 
Erdkabel einzuhalten. Ist dies nicht moglich, sind zum Kabel hin 
Pflanzringe Oder Trennwande bis in ca. 1,00 m Tiefe anzubringen. 

2.10 

2.11 

Ruckhaltunq und Versickerunq von Niederschlaqswasser 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB) 
Die Spurwege fur den Stauraum vor Garagen und fur die Stellplatze sind 
mit Schotterrasen, Rasengittersteinen Oder Rasenpflaster mit einem 
Abflufibeiwert von ca. 250l/s/ha nach DIN 1999 anzulegen. 

Die Verwendung von wasserundurchlassigen Pflasterbelagen ist 
zulassig, wenn die Flachen mit einem Gefalle zu den angrenzenden 
privaten Freiflachen versehen werden. 
Auf jedem Grundstuck ist eine Zisterne Oder eine Versickerungsmulde 
zur Ruckhaltung des Regenwassers zu errichten. Der Uberlauf wird 
jeweils als ortsnahe Ableitung in die Rench eingeleitet. 

Mit Geh-, Fahr- und Leitunqsrechten zu belastende Flachen 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) 
Leitungsrechte zur Versorgung der Grundstucke mit Fernwarme, Wasser 
und Strom sowie der Entsorgung von Regen- und Schmutzwasser 
zugunsten der Stadt Oppenau bzw. der privaten Energieversorger sind 
entlang der Grundstucksgrenzen auch auf privatem Grund zu dulden. 

2.12 Schutzflachen, die von Bebauuriq freizuhalten sind 
(§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) 

Gewasserrandstreifen 

Entlang dem Gewasserlauf (Rench) ist ein Gewasserrandstreifen mit 
einer Breite von 12 m von der Grundstucksgrenze und entlang dem 
Wassergraben mit einer Breite von 5 m zu der Boschungsoberkante 
gernafi den Eintragungen im zeichnerischen Teil von baulichen und 
sonstigen Anlagen freizuhalten. Hierzu gehoren z. B. Garagen, 
Parkplatze, Gartenhutten und insbesondere Verkehrsflachen. 
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2.13 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstiqen 
Bepflanzunqen 
(§9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB) 

Private Grundstucksflachen 
Die Privatgrundstucke sind zu begrunen. Je Grundsttickseinheit sind 
mindestens drei niedere einheimische Straucher sowie mindestens ein 
grower einheimischer Strauch zu pflanzen, der in ausgewachsenem 
Zustand eine Hohe von mehr als 5 m erreicht. 
(Siehe hierzu Pflanzliste unter B.) 

2.14 Bindunqen fur Bepflanzunqen und fur die Erhaltunq von Baumen, 
Strauchern und sonstiqen Bepflanzunqen. 
(§ 9 Abs 1 Nr. 25b BauGB) 

2.14.1 Gewasserrandstreifen 

Entlang der B 28 und der nordlichen Begrenzung des Gebiets ist auch 
auf den Privatgrundstucken ein i. M. 5 Meter breiter Streifen so zu 
entwickeln, dafi sich dort eine standortsgemafte Vegetation aus 
Hochstauden und Strauchern ausbilden kann. Entlang des rechten Ufers 
ist auf dem offentlichen Grundstuck ein mindestens 5 Meter breiter 
Uferstreifen naturnah zu entwickeln. Entlang des Feuerwehrhauses wird 
der Streifen auf die vorh. Breite beschrankt. Zwischen Wohngebiet und 
Renchufer ist dieser Streifen in einer Breite von 10 m zu entwickeln. 

Es durfen ausschlieftlich Geholze nach Pflanzliste A verwendet werden. 

2.14.2 Bestehende Baume 
Die im zeichnerischen Teil aufgenommenen Baume sind vom 
Grundstuckseigentumer zu erhalten und zu pflegen. Bei einem Abgang 
des Baumes ist eine Ersatzpflanzung durch einen hochstammigen Baum 
vorzunehmen. Bei Ausfall durch Bautatigkeit ist Ersatz zu leisten. 

» 

2.14.3 Neu zu pflanzende Baume und Straucher 
Pflanzgebote gemaft (§9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) 

Im Planungsgebiet sind entsprechend den Festsetzungen des 
..Zeichnerischen Teiles" je Grundstuck ist mindestens ein grolikroniger 
Baum It. Pflanzliste sowie entspr. Geholze anzupflanzen. Im Baugebiet 
durfen ausschlieftlich einheimische, standortsgemafte Baumarten der 
Pflanzliste B verwendet werden. 
Bei Abgang ist eine Ersatzpflanzung vorzunehmen. 



2.15 Flachen fur Aufschuttunqen und Abqrabunqen im Zuqe der 
Herstellung des Straftenkorpers. (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB) 
Die zur Herstellung des Straftenkorpers erforderlichen Abgrabungen und 
Aufschuttungen sind auf den angrenzenden Baugrundstucken zu dulden. 

2.16 Larmschutzwand: 

Entlang der B 28 wird eine Larmschutzwand in einer Hohe von 2,5 m 

errichtet, um eine deutliche Senkung des Stralienlarmpegels zu 
erreichen. 
Zusatzliche Schallschutzmaftnahmen der SSK 1-3 sind je nach Lage der 
Gebaude erforderlich und dem beigefugten Gutachten zu entnehmen. 

Die Larmschutzwand ist mit Pflanzen der Pflanzliste C zu begrunen. 

2.17 Nebenanlaqen (§ 14 BauNVO) 

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO werden auch 
aufierhalb der ausgewiesenen Baufenster zugelassen, jedoch nicht im 
Gewasserrandstreifen Oder in den privaten Grunflachen. 

3. Bauordnunqsrechtliche Gestaltunqsvorschriften 

3.1 Dachqestaltunq von Hauptqebauden 

3.1.1 Zugelassen sind Sattel- und Pultdacner mit gleichem Neigungswinkel 
beidseitig des Firstes. 

3.1.2 Die zulassige Dachneigung wird auf 30° - 45° festgesetzt. Rechtwinklig 
zugeordnete Anbauten mussen die gleiche Neigung wie das 
Hauptgebaude haben und durfen dessen Firsthohe nicht uberschreiten. 

3.1.3 Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachflachenfenster sind zulassig. 

3.1.4 Dacheinschnitte sind bis maximal ein Drittel der Gebaudelange zulassig. 
Der Abstand von den Giebelseiten muss mindestens 2,0 m betragen. 

3.1.5 Als Dacheindeckung sind nur Ton- und Zementziegel zulassig. 



Doppelhauser 

Bei Doppelhausern betragt die Dachneigung 38°. Eine Ausnahme davon 
ist innerhalb der vorgeschriebenen Grenzwerte zulassig, wenn sich beide 
Grundstuckseigentumer einvernehmlich auf die gleiche Gradzahl einigen 
und die Doppelhauser mit einer einheitlichen Dachneigung errichtet 
werden. 

Doppelhauser mussen hinsichtlich Dacheindeckungsmaterial, Farbe der 
Dacheindeckung und Fassadengestaltung einheitlich sein. 

Der Bauplatz in der Nordwestecke des Baugebietes dient vorerst als 
Wendeplatz. Eine Bebauung mit einer Doppelhaushalfte kann erst nach 
Herstellung der Durchgangigkeit der Strafte im zweiten Bauabschnitt 
vorgenommen werden. 

Dachqestaltunq von Garaqen 

* 

Garagen konnen mit einem Sattel-, Pult- Oder Flachdach erstellt werden. 

Flachdachgaragen und Garagen mit flach geneigten Dachern 
(0° bis 10° Neigung) sind zu begrunen, sofern sie nicht als 
Terrasse genutzt werden. 

Garaqen und Stellplatze 
Gemafr § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO sind fur 

- die erste Wohnung 2 Stellplatze/Garagen 
- jede weitere Wohnung 1 Stellplatz/Garage erforderlich. 



Einfriedunqen 

a) Als Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflachen durfen nur 
offene Einfriedungen mit Sockel bis 0,50 m Hohe uber der 
festgelegten Straftenoberkante und mit Heckenhinterpflanzung bis zu 
einer Gesamthohe von 1,30 m verwendet werden. 
Beidseits der Wendeflachen istftirden Uberhang der Entsorgungs- 
fahrzeuge ein 2 m breiter Streifen von Einfriedungen freizuhalten. Es 
sind nur kleinwuchsige Pflanzen bis 20 cm Hohe zulassig. 

b) Entlang der ubrigen Grundstucksgrenzen sind offene Einfriedungen 
oder Hecken bis zu einer Hohe von 1,80 m zulassig. 

Gestaltunq der unbebauten Flachen 

Die privaten Zufahrten und Stellplatze sowie die Gartenwege sind auf ein 
Minimum zu beschranken und mit wasserdurchlassigen Belagen 
(Rasenpflaster, wassergebundene Decke etc.) anzulegen. Die 
befestigten Flachen sind mit einem Gefalle zu den angrenzenden 
Grunflachen auszubilden. 

Gelandeaufschiittunqen 

Aufschuttungen und Abgrabungen sind bei Bedarf zulassig, 
ausgenommen in dem im zeichnerischen Teil ausgewiesenen 
Gewasserrandstreifen. 

Auffullungen und Abgrabungen sind so durchzufuhren, dass die 
angrenzenden gegebenen naturlichen Gelandeverhaltnisse so wenig wie 
moglich gestort werden. Die Gelandeverhaltnisse der 
Nachbargrundstucke sind dabei zu berucksichtigen. Aufschuttungen und 
Abgrabungen sind im Neigungswinkel von mindestens 1 : 1,5 zu 
verziehen. 

Antennen-Anlaqen 
Je Wohngebaude darf aufien nur eine Antennen-Anlage montiert 
werden. Die Farbe ist dem jeweiligen Hintergrund (Wand/Dach) 
anzupassen. 
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4. Nachrichtlich iibernommene Hinweise 

4.1 Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz, Merkblatt „Bebauungsplan“ 
-Stand: Mai 2000 

4.1.1 Grundwasser 

Aus Grunden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im 
Grundwasser (d. h. Fundament tiefer als der hochste gemessene 
Grundwasserstand) grundsatzlich abzulehnen, urn negative Einflusse auf 
das Grundwasser zu vermeiden. 

Die Hohenlage der Unterkante Kellerfuftboden ist deshalb so zu wahlen, 
dass diese uberden hochsten bekannten Grundwasserstanden liegt. Bei 
sehr hohen Grundwasserstanden muss gegebenenfalls auf die 
Ausbildung von Kellergeschossen verzichtet bzw. das Gelande 
entsprechend mit hierzu zulassigem Material aufgefullt werden. 

Die Fundamentoberkanten sind auch in Ausnahmefallen grundsatzlich 
uber dem mittleren Grundwasserstand anzuordnen. Ist auch das 
Eintauchen in den mittleren Grundwasserstand unvermeidbar, so sind 
zusatzliche Baumafinahmen - wie z. B. der Einbau von Kiespackungen 
Oder eine wasserdichte Kellerausfuhrung (Wanne) mit Auftriebssicherung 
- erforderlich. 

In jedem Fall bedarf eine Baumaftnahme, die in den mittleren 
Grundwasserstand eingreift, bzw. darunter zu liegen kommt, der 
wasserrechtlichen Erlaubnis, da sie nach § 3 Abs. 2 Nr. 2 
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) eine Benutzung des Grundwassers 
darstellt. 

4.1.2 Oberirdische Gewasser 

Gewasserrandstreifen 
Zur Erhaltung und Verbesserung der vielfaltigen gewasserokologischen 
Funktionen ist an Gewassern beidseitig landseits der Boschungsober- 
kante ein Gewasserrandstreifen in einer Breite von mindestens 5 m fest- 
zusetzen. 

Dieser Gewasserrandstreifen ist freizuhalten von baulichen und 
sonstigen Anlagen. Hierzu gehoren z. B. Garagen, Parkplatze, 
Gartenhutten und insbesondere Erdauffullungen, Abstellplatze und 
Verkehrsflachen. In den Gewasserrandstreifen sind Baume und 
Straucherzu erhalten und ein aus gewasserokologischer Sicht 
hochwertiger Bewuchs zu entwickeln. 
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4.1.3 Wasserqefahrliche Stoffe 

Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen durfen nicht be- 
trieben werden, wenn die Grundsatzanforderungen nach § 3 Anlagenver- 
ordnung (VAwS) nicht eingehalten werden. Die Grundsatzanforderungen 
stellen sich im wesentlichen wie folgt dar: 

- Die Anlagen mussen so beschaffen sein und betrieben werden, dass 
wassergefahrdende Stoffe nicht austreten konnen (d. h. dicht, 
standsicher und hinreichend widerstandsfahig). 

Einwandige unterirdische Anlagen (Tanks/Behalter, Rohrleitungen) 
sind unzulassig. Ausnahme: Einwandige unterirdische Saugleitungen, 
in denen die Flussigkeitssaule bei Undichtheiten abreifit. 

- Undichtheiten aller Anlageteile, die mit wassergefahrdenden Stoffen 
in Beruhrung stehen, mussen schnell und zuverlassig erkennbar sein. 

- Austretende wassergefahrdende Stoffe mussen schnell und 
zuverlassig erkannt, zuruckgehalten und verwertet Oder entsorgt 
werden. 

Die Anlagen mussen mit einem dichten und bestandigen 
Auffangraum ausgerustet werden, sofern sie nicht doppelwandig und 
mit Leckanzeigegerat versehen sind. 

- Auffangraume durfen keinen Ablauf haben. 

- Sollten in Bereichen mit hohen Grundwasserstanden unterirdische 
Behalter zur Lagerung wassergefahrdender Stoffe (z. B. Heizoltanks) 
zum Einbau vorgesehen sein, sind diese mit mindestens 1,3facher 
Sicherheit gegen Auftrieb der leeren Anlage zu sichern. 

Soweit in Anhangen zur VAwS Anforderungen fur bestimmte Anlagen 
enthalten sind, haben diese Vorrang. 



12 

4.1.4 Abfallbeseitiqunq 

Auffullungen im Rahmen der Erschliefiung (Straften) durfen nur mit 
reinem Erdaushub bzw. Kiesmaterial Oder aufbereitetem Bauschutt aus 
zugelassenen Aufbereitungsanlagen vorgenommen werden, der keine 
wassergefahrdenden Stoffe enthalt. 

Bei Abbruch- und Baumaftnahmen anfallender Bauschutt und Erdaushub 
ist moglichst einer Wiederverwertung zuzufuhren oder, falls dies nicht 
moglich ist, auf eine zugelassene Erdaushub- und Bauschuttdeponie zu 
bringen. Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt ist auf einer 
zulassigen Hausmulldeponie zu beseitigen. Chemikalienreste sind in 
zugelassenen Abfallbeseitigungsanlagen zu beseitigen. 

4.1.5 Abwasserbeseitiqunq 

Fur die Einleitung des Niederschlagswassers in die Rench ist eine 
wasserrechtliche Erlaubnis gemali § 108 WG erforderlich. 

4.1.6 Altlasten 

Im Bereich des Planungsgebietes liegen nach derzeitigen Erkenntnissen 
keine Altlastverdachtsflachen, Altlasten Oder sogenannte A- Flachen 
(Flachen, bei denen kein weiterer Handlungsbedarf besteht) vor. 

Werden bei Abbruch- oder Erdarbeiten ungewohnliche Farbungen 
und/oder Geruchsemissionen (z. B. Hausmull, Deponiegas, Mineralol, 
Teer....) wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt, Amt fur 
Wasserwirtschaft und Bodenschutz oder das Amt fur Umweltschutz, zu 
unterrichten. Die Abbruch- bzw. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle 
sofort einzustellen. 

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von 
Menschen oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes 
nicht ausgeschlossen werden konnen, sind zudem der Unteren 
Bodenschutzbehorde zu melden. 
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4.1.7 Bodenschutz 

Nach § 4 Abs. 2 BodSchG ist bei der Planung und Ausfuhrung von 
Baumafinahmen auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit 
dem Boden zu achten. Dies bedeutet bei baulichen 
Flacheninanspruchnahmen insbesondere, dass die Flachenversiegelung 
bei Anstrebung der optimalen baulichen Verdichtung auf das 
unvermeidbare Mali beschrankt wird. 

Um diesem Grundsatz zum Schutz des Bodens ausreichend Rechnung 
zu tragen, sind bei den geplanten Vorhaben folgende Auflaqen zu 
beachten: 

- Das bei den Baumafinahmen anfallende Bodenmaterial ist getrennt 
nach humosem Oberboden und kultivierfahigem Unterboden 
schonend auszubauen und — soweit eine Wiederverwertung im 
Rahmen der Baumafinahmen moglich ist (Massenausgleich) - auf 
dem Baugelande zwischenzulagern und wieder einzubauen. 

- Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden hat in max. 2,00 m 
hohen, die von kultivierfahigem Unterbodenmaterial in max. 5,00 m 
hohen Mieten zu erfolgen. Die Mieten sind durch Profilierung und 
Glattung vor Vernassung zu schutzen. Bei Lagerungszeiten von mehr 
als drei Monaten sind die Mieten mit geeigneten Pflanzenarten (z. B. 
Lupinen, Luzernen oder Grasern) zu begrunen. Oberbodenmieten 
durfen nicht, Mieten aus kultivierfahigem Unterboden nur mit leichten 
Kettenfahrzeugen befahren werden. 

I 

- Abzufahrende Uberschussmengen an humosem Oberboden und 
kultivierfahigem Unterbodenmaterial sind moglichst sinnvoll an 
anderer Stelle wiederzuverwenden. Fur eine Zwischenlagerung vor 
der Wiederverwertung gilt das Obengenannte. 

Bei Gelandeauffullungen innerhalb des Baugebietes, z. B. zum 
Zwecke des Erdmassenausgleichs, der Gelandemodellierung, darf 
der humose Oberboden (Mutterboden) des Urgelandes nicht 
uberschuttet werden. Fur Gelandeauffullungen ist ausschliefilich 
unbelasteter Unterboden (Aushubmaterial) zu verwenden. 
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- Bei der Anlage von Boschungen ist zur Erosionsminimierung eine 
ordnungsgemafle Rekultivierung durch Abdeckung mit humosem 
Oberboden und anschlieflender Begrunung vorzunehmen. 

- Im Rahmen eines schonenden Umgangs mit dem Boden sind durch 
den Maschineneinsatz bedingte Bodenverdichtungen wahrend der 
Bautatigkeit auf das unvermeidbare Mali zu reduzieren. Damit ein 
ausreichender Wurzelraum furgeplante Begrunungen und eine 
flachige Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet ist, sind 
durch Befahren mit Baufahrzeugen hervorgerufene 
Bodenverdichtungen bei abgetrocknetem Bodenzustand durch tiefes 
Aufreiflen aufzulockern. 

Zugangswege, PKW-Stellplatze und Garagenvorplatze sind mit 
wasserdurchlassigen Belagen (z. B. Rasengittersteine, 
wassergebundene Decke) zu befestigen. Bei gewerblichen 
Hofflachen ist eine wasserundurchlassige Versiegelung nurzulassig, 
wenn auf diesen Flachen wassergefahrdende Stoffe umgeschlagen 
werden bzw. die Befahrung mit schweren Nutzfahrzeugen eine stabile 
Fahrbahn erfordern. 

- Stoffliche Bodenverunreinigungen durch Ole, Bitumenreste, andere 
Chemikalien, Bauschutt, Betonschlamme, etc. im Verlauf der Bau- 
mallnahmen sind zu vermeiden. Im Baugebiet anfallender Bauschutt 
und sonstige Abfalle sind ordnungsgemafl zu verwerten bzw. zu 
entsorgen. Bauschutt und andere Abfalle durfen nicht als An- und 
Auffullmaterial von Gelandemulden und Leitungsgraben etc. 
verwendet werden. 

- Erfolgte bzw. vorgefundene Bodenbelastungen sind dem 
Landratsamt, Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz, zu melden. 

Hinweise: 

- Garagen sollten zur Minimierung der Flachenversiegelung so nahe 
wie moglich an die offentlichen Verkehrswege und mdglichst nur im 
baulichen Zusammenhang mit dem Hauptgebaude geplant werden. 

- Die Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtungen 
grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt beim 
Befeuchten nach) und niederschlagsfreier Witterung erfolgen. 

- Bauwege und Baustraflen sollten nach Moglichkeit nur dort angelegt 
werden, wo spater befestigte Wege und Platze liegen sollen. 



Denkmalschutz 

Das Landesdenkmalamt, Archaologische Denkmalpflege, Freiburg, ist 
gemaft § 20 DSchG unverzuglich zu benachrichtigen, falls bei 
Erdarbeiten in diesem Gebiet Bodenfunde zutage treten. 

Das Landesdenkmalamt ist ebenfalls hinzuzuziehen, wenn Bildstocke, 
Wegkreuze, alte Grenzsteine Oder ahnliches von den BaumaBnahmen 
betroffen sind. 

Empfehlunqen 

Enerqiesparmaftnahmen 

Es wird dringend empfohlen, bei der Planung der Neubauten die 
Warmedurchgangskoeffizienten (k-Werte) fur Niedrigenergiehauser 
zugrunde zu legen. 

Hierfur werden mindestens folgende Regelanforderungen gestellt. 

- Aufienwande und Decken, die beheizte Raume 0,20 W/m2K 
nach unten gegen die Auftenluft abgrenzen 

- Dachflachen, Dachgeschossdecken 0,15W/m2K 

- Kellerdecken, Wande und Decken gegen unbe- 0,30 W/m2K 
heizte Raume sowie Decken und Wande, die an 
das Erdreich angrenzen 

Fenster mit Warmeschutzglas 1,10 W/m2K 
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6. Liste der im Gebiet zur Pflanzunq empfohlenen Geholzarten 

A Geholze zur Pflanzung im Gewasserrandstreifen 
entlang der Grundstucksgrenzen 
(Punkte 4.1.1 -4.1.3 Erlauterungsbericht) 

Baumarten (30 % Anteil aller Geholze) 
Alnus glutinosa 

Acer campestre 

Acer pseudoplatanus 

Carpinus betulus 

Fraxious excelsior 

Malus sylvestris 

Prunus avium 

Pyrus pyraster 

Salix fragilis 

Sorbus aucuparia 

Schwarzerle 
Maftholder 
Bergahorn 
Hainbuche 
Esche 
Holzapfel 
Vogelkirsche 
Holzbirne 
Bruchweide 
Eberesche 

Straucharten 
Amelaochier ovalis 

Corpus mas 

Corpus sapguipea 

Cory I us avellapa 

Crataegus laevigata 

Crataegus mooogyoa 

Evopymus europaea 

Ligustrum vulgare 

Lopicera xylosteum 

Prupus padus 

Prupus spiposa 

Rhampus catharticus 

Rosa caoioa 

Salix purpurea 

S. triaodra 

S. vimipalis 

Sambucus pigra 

Sambucus racemosa 

Viburnum op ulus 

Felsenbirne 
Hartriegel 
Roter Hartriegel 
Hasel 
Zweigriffliger Weifidorn 
Eingriffliger Weifkiorn 
Pfaffenhutchen 
Liguster 
Heckenkirsche 
Traubenkirsche 
Schlehe 
Kreuzdorn 
Hundsrose 
Purpurweide 
Mandelweide 
Kublerweide 
Schwarzer Holunder 
Roter Holunder 
Gemeiner Schneeball 
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B Geholze zur Bepflanzung ..Private Grundstucke" 

(Punkt 4.2.1 Erlauterungsbericht) 

Baumarten 
Acer campestre 

Carpinus betulus 

Fraxinus excelsior 

Mai us sylvestris1 

Prunus avium 

Mafiholder 
Hainbuche 
Esche 
Wildapfel 
Vogelkirsche 

Straucharten 
Amelanchier ovalis 

Cornus mas 

Cornus sanguinea 

Corylus avellana 

Crataegus laevigata 

Crataegus monogyna 

Evonymus europaea 

Ligustrum vulgare 

Lonicera xylosteum 

Prunus spinosa 

Rhamnus catharticus 

Rosa canina 

Sambucus racemosa 

Viburnum opulus 

Felsenbirne 
Hartriegel 
Roter Hartriegel 
Hasel 
Zweigriffliger Weifidorn 
Eingriffliger Weifidorn 
Pfaffenhutchen 
Liguster 
Heckenkirsche 
Schlehe 
Kreuzdorn 
Hundsrose 
Roter Holunder 
Gemeiner Schneeball 

' Statt Wildapfel kdnnen auch alte Apfelbaumsorten verwendet werden. Diese sind sind jedoch 
pflegeaufwendiger. da sic regelmatlig gesehnitten werden miissen. 
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C Pflanzen zur Begrunung der Larmschutzwand 

Clematis vitalba 
Humulus lupulus 
Vitis vinifera sylvestris 
Lonicera periclymenum 
Hedera helex 
Polygonum aubertii 

Waldrebe 
Hopfen 
Weinrebe 
Waldgeifiblatt 

Efeu 
Chinesischer Schlingknoterich 

Ausgefertigt: 

Oppenau, den 
2 1. Dez. 2001 
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