Stadt Oppenau = Bebauungsplan "BahnhofstraBe" - 3. And. u. Erw.  Planungsrechtliche Festsetzungen

Fertigung: ..... 1 ........
Schriftliche Festsetzungen Anlage: ........ G

3. And. u. Erw. des B-Plans "BahnhofstraRe" ot 4-1¥

der Stadt Oppenau (Ortenaukreis)

als B-Plan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 3 Abs. 2
BauGB

Hinweis: Die mit der 3. And. u. Erw. wesentlichen Erganzungen und Anderungen in
den Festsetzungen werden zur besseren Ubersicht gelb markiert. Die Gbri-
gen Festsetzungen aus der rechtskraftigen Fassung der 2. And. und Erw.
bleiben unverandert.

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

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

1.1 Mischgebiet (NZ 1 und 4)
(§ 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO)

1.1.1  Innerhalb der als Mischgebiet (MI) ausgewiesenen Flachen sind Vergni-
gungsstatten nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 3 unzuléssig.

1.1.2  Innerhalb der als Mischgebiet ausgewiesenen Flachen sind "Werbeanlagen
als eigenstandige Hauptnutzung" im Sinne von Werbeanlagen fiir Fremdwer-
bung nach § 6 Abs. 2 Nr. 4i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen.

1.2 Eingeschranktes Gewerbegebiet (NZ 2, 3 und 5)
(§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO)

121 Zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung wird gemaR § 1 Abs. 4
BauNVO das Gewerbegebiet im Bereich der als eingeschranktes Gewerbe-
gebiet - GEE - ausgewiesenen Flache (Nutzungszonen 2,3 und 5) wie folgt
eingeschrankt:

Zum Schutz der angrenzenden Wohngebiete sind nur nicht wesentlich sto-
rende Gewerbebetriebe zulassig.

Als wesentlich stérend gelten z.B. Handwerksbetriebe wie Schreinereien,
Schlossereien. Diese kénnen jedoch ausnahmsweise gemaR § 31 BauGB zu-
gelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren im Einzelfall durch
vorzulegende genaue Antragsunterlagen, insbesondere Gutachten, schliissig
und nachprufbar nachgewiesen wird, dass durch besondere BaumaRnahmen,
durch Betriebseinschrankungen oder auf andere Weise die Emissionen soweit
begrenzt oder Ableitbedingungen so gestaltet werden, dass schadliche Um-
welteinwirkungen sicher ausgeschlossen sind.
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1.2.2

1.2.3

1.3

1.3.1

182

21

22

2.5

24

2.5

2.5.1

Innerhalb der als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE) ausgewiesenen Fla-
chen sind Vergnugungsstatten nach§ 8 Abs. 3 Nr. 3 unzulassig.

Innerhalb der als eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesenen Flachen
sind "Werbeanlagen als eigenstandige Hauptnutzung" im Sinne von Werbe-
anlagen fur Fremdwerbung nach § 8 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO
ausgeschlossen.

Flachen fiir den Gemeinbedarf (NZ 6 - 10)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Die Bereiche der Nutzungszonen 6 - 9 werden entsprechend der geplanten
Nutzung als Flachen flir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Altenwohn-
heim", "Kindergarten" bzw. "Altenwohnungen" ausgewiesen.

Der Bereich der Nutzungszone 10 wird entsprechend der vorhandenen Nut-
zung als Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Feuerwehr"
ausgewiesen.

MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Zahl der Vollgeschosse wird fur die Nutzungszonen 1 - 3 sowie 6 - 9 durch
Eintragungen im "Zeichnerischen Teil" festgesetzt.

Die Uberbaubaren Flachen sind fiir die NZ 1 - 3 sowie 6 - 9 durch Eintrag im
Zeichn. Teil festgesetzt.

Fdr die NZ 1 - 3 wird eine max. GRZ und GFZ gemaR Eintrag im Plan festge-
setzt.

Far die Nutzungszone 9 wird eine max. Geschossflache GF von 3000 m? fest-
gesetzt.
Gebaudehohe

Die Gebaudehohen sind im Bauantrag durch einen Geldndeschnitt unter An-
gabe von Gelandehohen in m tGber NN nachzuweisen.

Erdgeschossfullbodenhdhe

Die Erdgeschossfulbodenhthe im Bereich der Nutzungszonen 1 - 3 sowie
8 und 9 darf max. 0,50 m betragen, gemessen ab Stralken- bzw. Gehwegober-
kante bis Oberkante Erdgeschossrohfu3boden.

Zu messen ist in der Mitte der strallenseitigen Grundstiicksgrenze, von der
aus das Grundstuck seine Zufahrt erhalt.
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2.5.2

2.6

3.1

3.2

3.3

4.1

4.2

4.3

5.1

Wandhdhe

Die max. zuldssige Wandhohe der Gebaude darf im Bereich
der Nutzungszone 1 6,50 m

der Nutzungszone 2 7,50 m

der Nutzungszone 3 5,50 m

der Nutzungszone 8 16,50 m

der Nutzungszone 9 9,50 m

betragen, gemessen ab OK EG RohfuRboden bis Schnittpunkte Oberkante
Dachhaut.

Gebaudetiefe

Fur die geplanten Wohngebéaude innerhalb der Nutzungszone 1 wird eine max.
Gebaudetiefe von 12,00 m festgesetzt. Die Geb&udetiefe wird rechtwinkelig
zur Hauptfirstrichtung des jeweiligen Gebaudes gemessen.

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

Im Bereich der Nutzungszonen 1, 2 und 7 - 9 wird die "offene” Bauweise (0)
nach § 22 BauNVO festgesetzt. In der NZ 1 sind nur Einzelhduser zulassig.

Im Bereich der Nutzungszone 3 wird die "abweichende" Bauweise (a) nach
§ 22 BauNVO festgesetzt. Es sind Gebaude mit einer Baukdrperlange bis
max. 75 m zulassig.

Im Bereich der Nutzungszone 6 wird die "abweichende Bauweise" (a) nach
§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, d.h. es sind Baukdrper mit einer Gesamt-
lange von 60 m zulassig.

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

Im Bereich der Nutzungszone 1 ist sowohl bei paralleler als auch bei recht-
winkliger Anordnung von Garagen und Carports zur 6ffentlichen Verkehrsfla-
che ein Abstand von mind. 1,00 m zur Verkehrsflache einzuhalten.

Im Bereich des Getrankemarkts sowie der Tankstelle sind Flachen fur Stell-
platze ausgewiesen.

Im Bereich der NZ 6, 8 und 9 ist innerhalb der im Zeichnerischen Teil ausge-
wiesenen Flachen die Anlage von Tiefgaragen und Stellplatzen zulassig.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die als "verkehrsberuhigter Bereich" ausgewiesenen und als solche im Plan
dargestellten Verkehrsflachen sind entsprechend zu gestalten.
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5.2

9.3

6.1

5.2

7.1

8.1

Die Parkplatze westlich des Bahnhofes werden als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung - "Parkplatz" - ausgewiesen und sind entsprechend zu ge-
stalten.

Auf Flurstick Nr. 962/5 ist ein 6ffentlicher Parkplatz unter Beachtung der dst-
lich angrenzenden offentlichen Griinflache mit ihrem Baumbestand zuldssig.

Anschluss von anderen Flachen an die Verkehrsflaichen -
Zufahrtsverbot
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Entlang der 6stlichen Grundstlicksgrenze des Flst.Nr. 709/1 wird ein Zufahrts-
verbot festgesetzt. Eine Zufahrt von der B 28 zum angrenzenden privaten
Flst.Nr. 709/1 ist in diesem Bereich nicht zulassig.

Entlang der ndrdlichen Grundstiicksgrenze des Flst.Nr. 654/3 ist ein Zufahrts-
verbot fur die angrenzende private Griinflache festgesetzt. Ausgenommen von
diesem Zufahrtsverbot ist die bisher vorhandene private Grundstlickszufahrt
zur Garage auf Flst.Nr. 709/2, die weiterhin bestehen bleibt.

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16a BauGB)

Lierbach

Der Lierbach, ein Gewasser Il. Ordnung von wasserwirtschaftlicher Bedeu-
tung, ist als Wasserflache ausgewiesen. Das FlieRgewasser ist nach wasser-
baulichen und naturschutzfachlichen Gesichtspunkten zu unterhalten. Die
Vorgaben zum Gewasserrandstreifen entsprechend Ziff. 8.2 sind zu beriick-
sichtigen.

Gebiete, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen be-
stimmte bauliche oder technische MaRnahmen getroffen wer-
den missen, die der Vermeidung oder Verringerung von Hoch-
wasserschaden einschlieflich Schaden durch Starkregen die-
nen, sowie die Art dieser MaBRnahmen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16¢c BauGB)

Im Nordwesten des Gebiets entlang des Lierbachs sowie im Studen des Ge-
biets entlang der Rench werden Flachen teilweise bei einem 100-jahrigen
Hochwasserereignis Uberflutet und liegen somit nach § 65 WG in einem ge-
setzlich festgelegten Uberschwemmungsgebiet. Eine entsprechende Kenn-
zeichnung ist dem Zeichn. Teil zu entnehmen. Die gesetzlichen Bestimmun-
gen zu Uberschwemmungsgebieten gemaf § 78 Abs. 4 und 5 sind zu beach-
ten.

Dies trifft auch kleinflachig auf Flachen angrenzend an die StraRburger Stralle
/ B 28 zu. Eine entsprechende Kennzeichnung ist dem Zeichn. Teil zu entneh-
men.
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8.2

9.1

9.2

9.3

9.4

10

10.1

Teile des Planungsgebiets werden bei extremen Hochwasserereignissen
(HQextrem) Uberflutet und gelten als Risikogebiet auRerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten nach § 78b WHG. Eine entsprechende Kennzeichnung ist
dem Zeichn. Teil zu entnehmen.

Die gesetzlichen Bestimmungen zu Risikogebieten gemaR § 78b Abs. 1 WHG
sind zu beachten.

Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Verkehrsgriinflaichen

Die StralRenbdschungen, das Bankett sowie die Verkehrsinseln werden als 6f-
fentliche Grunflache "Verkehrsgriin" ausgewiesen. Diese Flachen sind zu un-
terhalten und zu pflegen.

Der Erhalt der Baume entsprechend Ziff. 10.1 ist zu gewahrleisten.
Offentliche Griinfliche "Gewisserschutz"

Die Uferbereiche des Lierbachs werden als éffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung "Gewasserschutz" ausgewiesen Der vorhandene Uferge-
holzbestand ist entsprechend Ziff. 9.1 zu erhalten und zu pflegen.

Offentliche Griinflache Flst. Nr. 962/5

Der Boschungsbereich dstlich des 6ffentlichen Parkplatzes wird als 6ffentliche
Grunflache ausgewiesen. Die Boschung mit ihnrem grasreichen Bewuchs ist zu
erhalten und zu pflegen.

Der Erhalt der B&ume entsprechend Ziff. 10.2 ist zu gewahrleisten.

Private Gruinflachen "Gartenland”

Die im Zeichnerischen Teil als private Griinflaichen "Gartenland" ausgewiese-
nen Flachen sind gartnerisch zu unterhalten.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Gewasserrandstreifen

Im ausgewiesenen Gewésserrandstreifen entlang des Lierbaches ist der vor-
handene standortgerechte Gehdlzbestand zu erhalten und zu pflegen. Die vor-
handenen Fichten sind langfristig durch standortgerechte Ufergehdlze zu er-
setzen. Die nicht mit Ufergehdlzen bepflanzten Uferbéschungen sind der na-
tarlichen Entwicklung zu Uberlassen, ggf. ist bei Bedarf eine Pflege durchzu-
fuhren.

Auf die geltenden rechtlichen Bestimmungen nach § 38 WHG in Verbindung
mit § 29 WG wird verwiesen.
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10.2

11

11.1

11.2

11.3

11.4

11.5

Baufeldraumung und Bauzeitenbeschriankung fiir den geplanten 6ffent-
lichen Parkplatz (Fist.Nr. 962/5)

Die Baufeldrdumung, insbesondere die Rodung der Gehdlze, muss auRerhalb
der Fortpflanzungszeit von Végeln (in der Regel von September bis Februar
bestimmt durch die friih bzw. spat britenden Arten mit einer Brutzeit von Marz
bis Mitte/Ende August), damit keine Nester und Gelege zerstért werden, statt-
finden. Die gesetzlichen Vorschriften beim Fallen oder Roden von Gehdlzen
mussen daruber hinaus beriicksichtigt werden.

Sollte dies aus unverdnderbaren, nicht artenschutzrechtlichen Griinden nicht
moglich sein (zu berlicksichtigen ist, dass nach § 39 Abs. BNatSchG, in Ge-
holzbestéande nur in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. Februar eingegriffen
werden kann), muss im Vorfeld kurz vor der Rdumung durch einen sachver-
stédndigen Ornithologen bzw. Fledermauskundier eine Nestersuche bzw. Kon-
trolle stattfinden. Bei positivem Befund kann eine Baufeldraumung nicht statt-
finden.

(Die VermeidungsmafRnahme ist entsprechend den Ausfilhrungen in der ar-
tenschutzrechtlichen Abschatzung, erstellt von Dr. Boschert, Bioplan Biihl,
vom 25.06.2020 durchzufiihren.)

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

Entlang der BahnhofstraRe sind im Bereich der Verkehrsgriinflichen die vor-
handenen Laubbdume an den im Zeichnerischen Teil angegebenen Standor-
ten zu erhalten und zu pflegen. Bei Ausfall ist entsprechender Ersatz zu leis-
ten.

Auf Flurstiick Nr. 962/5 sind im Bereich der Offentlichen Grunflache die vor-
handenen Laubbdume an den im Zeichnerischen Teil angegebenen Standor-
ten zu erhalten und zu pflegen. Bei Ausfall ist entsprechender Ersatz zu leis-
ten.

Die auf FIst.Nr. 744/11 vorhandenen Laubbaume (s. Eintrag im Zeichn. Teil)
sind zu erhalten und zu pflegen. Bei Ausfall ist entsprechender Ersatz zu leis-
ten.

Die auf FIst.Nr. 709/1 vorhandenen Laubbdume (s. Eintrag im Zeichn. Teil)
sind zu erhalten und zu pflegen. Bei Ausfall ist entsprechender Ersatz zu leis-
ten.

Der auf Fist. Nr. 10/1 vorhandene Walnussbaum ist zu erhalten, zu pflegen
und bei Abgang durch Neupflanzung zu ersetzen.
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12

12.1

12.2

13

13.1

14

14.1

14.2

14.3

14.4

14.5

14.6

14.7

Nebenanlagen
(§ 14 BauNVvO)

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

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch auRerhalb der ausgewie-
senen Baufenster zulassig.

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

Sichtflachen

Aus Grinden der Verkehrssicherheit flir wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer
und FuRganger missen die Sichtfelder der zwischen 0,80 m und 2,50 m Hohe,
gemessen von Oberkante Fahrbahn, von stéandigen Sichthindernissen, par-
kenden Fahrzeugen und sichthinderndem Bewuchs freigehalten werden.
Baume (Hochstdmme), Lichtmaste und ahnliches 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.

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

Zwischen den Nutzungszonen 6 und 8 ist zwischen Bahnhofstra3e und Ret-
tungsweg ein Gehrecht (gr) zugunsten der Offentlichkeit ausgewiesen.

Im Bereich der Flst.Nrn. 655 und 656/1 nordlich der Zettelmattstrale ist ein
Leitungsrecht (Ir 1) fiir den bestehenden Regenwasserkanal zugunsten der
Stadt Oppenau ausgewiesen.

Im Bereich des Fist.Nr. 709/2 ist ein Leitungsrecht (Ir 2) fur den bestehenden
Regenwasserkanal zugunsten der Stadt Oppenau ausgewiesen.

Im Bereich des Flst.Nr. 962/11 ¢stlich des Mooswegs ist ein Leitungsrecht
(Ir 3) fir den bestehenden Regenwasserkanal zugunsten der Stadt Oppenau
ausgewiesen.

Im Bereich der Flst.Nrm. 962/5, 760/6, 767/5 und 762/1 sidlich der Bahnhof-
und Renchtalstral3e ist ein Leitungsrecht (Ir 4) fur den bestehenden Mischwas-
serkanal zugunsten der Stadt Oppenau ausgewiesen.

Im Bereich des Flst.Nr. 763/1 slidlich der Renchstralle ist ein Leitungsrecht
(Ir 5) fur die bestehende Wasserleitung zugunsten der Stadt Oppenau ausge-
wiesen.

Im Bereich der Flst.Nrn. 767/8 und 773 sldlich der Renchstrafie ist ein Lei-
tungsrecht (Ir 5) fir den bestehenden Regenwasserkanal zugunsten der Stadt
Oppenau ausgewiesen.
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15

15.1

15.2

Festsetzungen von Flachen fiir besondere Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In den im "Zeichnerischen Teil" gekennzeichneten Bereichen sind nach Aus-
sagen der Schalltechnischen Berechnungen des Regierungsprasidiums Frei-
burg, die Bestandteil des Bebauungsplanes sind, an den jeweils gekennzeich-
neten Gebaudeseiten passive LarmschutzmaRnahmen erforderlich. Die gefor-
derten Werte der Luftschalldammung fir Gebaudeaul3enteile von Aufenthalts-
raumen in Wohnungen sind entsprechend dem Ergebnis der Schalltechni-
schen Berechnungen des RP Freiburg im Einzelfall zu ermittein.

In den im "Zeichn. Teil" gekennzeichneten Bereichen sind nach Aussagen der
gutachtlichen Stellungnahme Nr. 2336.4/604 des Ing.-Blros Rink, i.d.F.v.
05.02.2014, das dem B-Plan beigeflgt ist, an den jeweils gekennzeichneten
Gebaudeseiten passive Larmschutzmalinahmen erforderlich.

Art und Umfang der passiven LarmschutzmalRnahmen sind entsprechend den
festgesetzten Larmpegelbereichen der gutachtlichen Stellungnahme zu ent-
nehmen.
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16

16.1

16.2

Anhang zu den Festsetzungen:

Artenliste

StraBenbiaume

Zur Anpflanzung von Laubbaumen im Bereich der &ffentlichen Verkehrsgriin-
flachen sind Arten entsprechend der aktuellen Empfehlungen der GALK Liste
der deutschen Gartenamtsleiterkonferenz zu verwenden.
(https://www.galk.de/arbeitskreise/stadtbaeume/themenuebersicht/strassen-
baumliste/galk-strassenbaumliste)

Gewadsserrandstreifen und private Garten

Die nachfolgenden Baum- und Straucharten, die der Liste "Gebietsheimischer
Gehdlze in Baden-Wirttemberg", LfU, Karlsruhe 2002, fiir die Stadt Oppenau
entnommen wurden, sind eine Empfehlung fir die Anpflanzung. Vergleichbare

Arten und Sorten kdnnen verwendet werden.

Herkunftsgebiet (7). Slddeutsches Hiuigel- und Bergland
Naturraumliche Region (152): Nordlicher Talschwarzwald

Kirzel

Wissenschaftlicher Name (deutscher Name)

Grofle Baume:

SAh Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
BAh Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
Bi Betula pendula (Hange-Birke)
Bu Fagus sylvatica (Rotbuche)
Es Fraxinus excelsior (Gewohnliche Esche)
TEi Quercus petraea (Trauben-Eiche)
SEi Quercus robur (Stiel-Eiche)
SLi Tilia platyphyllos (Sommer-Linde)
BUI Ulmus glabra (Berg-Ulme)
Kleine bis mittelgroRe Baume:
Hb Carpinus betulus (Hainbuche)
Ewd Crataegus monogyna (Eingriffeliger Weilddorn)
ZP Populus tremula (Zitterpappel, Espe)
TKi Prunus padus (Gewohnliche Traubenkirsche)
SaWw Salix caprea (Sal-Weide)
BW Salix fragilis (Bruch-Weide)
FW Salix rubens (Fahl-Weide)
Vb Sorbus aucuparia (Vogelbeere)
Straucher:
SEr Alnus glutinosa (Schwarz-Erle)
Ha Corylus avellana (Gewohnliche Hasel)
Pf Euonymus europaeus (Gewohnl. Pfaffenhitchen)
Fb Frangula alnus (Faulbaum)
Sc Prunus spinosa (Schlehe)

et
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16.3

HRo Rosa canina (Echte Hunds-Rose)

ow Salix aurita (Ohr-Weide)

GW Salix cinerea (Grau-Weide)

SHo Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

THo Sambucus racemosa (Trauben-Holunder)

GS Viburnum opulus (Gewodhnlicher Schneeball)

Private Garten

Die nachfolgende Liste der empfehlenswerten Obstgehélze soll als Vorschlag
betrachtet werden. Vergleichbare Arten und Sorten kdnnen verwendet wer-
den.

Apfelsorten wie:

Bitterfelder, Boskop, Brettacher Gewlirzapfel, Gravensteiner, Hauxapfel, Klarapfel,
Jakob Fischer

Birnensorten wie:

Pastorenbirne, Gelbmostler, Gellerts Butterbirne, Gute Luise, Schweizer Wasser-
birne

Kirschsorten wie:

Hedelfinger Riesenkirsche, Knorpelkirsche, Benjaminler, Didikirsche, Dolls Lang-stie-
ler, Schwarzer Schuttler, Weiltenbéachle

Pflaumen / Zwetschgensorten wie:
Buhler Frihzwetschge, Hauszwetschge, Ziebartle, Spatzwetschgen

Wildobst wie:
Wildapfel, Wildbirne, Elsbeere, Speierling
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

Dachgestaltung

Die Dachneigung flir Hauptgebaude fiir die NZ 1 - 3 sowie 7 - 9 wird entspre-
chend den Eintragungen im Plan festgesetzt.

Im Bereich der Nutzungszone 1 sind Sattelddcher und gegeneinander ver-
setzte Pultdacher, im Bereich der Nutzungszonen 2 und 3 auch Tonnendacher
und Flachdacher zulassig. Fiir die NZ 6 - 9 werden keine Dachformen festge-
setzt.

Bei Wohngebé&uden sind als Dacheindeckung nur Ziegel oder Dachsteine in
roten bis rotbraunen Farbtonen zulassig.

Bei Garagen sollte die Dacheindeckung in Material und Farbe dem der Haupt-
baukdrper entsprechen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte, insbesondere Dachgauben und dhnliche
Aufbauten sind zulassig, wenn durch sie die harmonische Gesamtwirkung des
Gebéaudes nicht beeintrachtigt wird.

Als Dachaufbauten sind nur Schlepp-, Giebel- und Dreieckgauben zulassig.
Dachaufbauten sind nur bis zu 1/3 der Lénge der zugehérigen Dachseite zu-
lassig. Der Abstand zu den Ortgédngen muss mind. 1,5 m betragen. Zwischen
mehreren Gauben ist dieser Abstand ebenfalls einzuhalten.

Die Mindestdachneigung fir Schleppgauben betragt 15°; der Dachansatz
muss mind. 0,50m, unter dem Haupffirst liegen.

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

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

Es sind Dachiberstéande 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 AuRenwénde heruntergezogene Dachflachen. Dachvorspruinge
bis 0,80 m sind generell auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig.
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3.1

3.2

4.1

4.2

Stellplatzverpflichtung

Innerhalb der Nutzungszonen 1 - 5 sind 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit nach-
zuweisen. Die Stellplatze sind auf dem eigenen Grundstick auszuweisen.

Werbeanlagen

Im GEE und MI sind Werbeanlagen an der "Statte der Leistung” nur im EG-
Bereich bis zu 3,00 m Hohe und bis zu einer GroRe von 10 m? zulassig.

Selbstleuchtende sowie bewegliche Schrift- und Bildwerbung ist ausgeschlos-
sen.

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

Gestaltung der unbebauten Grundstticksflachen

Die nicht bebauten Flachen der Grundsticke sind als Grunflache oder gartne-
risch genutzte Flache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Dabei sind vor-
wiegend einheimische Gehdlze zu verwenden. Ausgenommen hiervon sind
notwendige Zugange, Zufahrten und Abstellplatze.

Gestaltung befestigter Flachen

Befestigte Flachen auf den Grundsticken sind auf ein Minimum zu beschran-
ken.

Wege, Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen sind mit einer wasserdurchlassi-
gen Oberflachenbefestigung (z.B. wasserdurchlassiges Betonpflaster, Rasen-
gittersteine oder Pflaster mit Rasenfugen) und einem geeigneten Unterbau
auszufuhren. Ausgenommen hiervon ist nur der direkte Zugangsweg zum
Hauseingang. Diese Flachen sind mit Gefalle zu den anschlielenden unbe-
festigten Flachen herzustellen.
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HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1.1

1.2

21
211

Hinweis des Regierungsprasidiums Stuttgart, Landesamt fiir
Denkmalpflege/ Archaologische Denkmalpflege

Im Planungsgebiet liegen folgende Kulturdenkmale (Bau- und Kunstdenk-
male) gem. § 2 DSchG:

- StraBburger StraBBe 72 (FIstnr. 0-4)

Gasthaus zur Linde; zweigeschossiger, verputzter Fachwerkbau, erbaut ver-
mutlich im 18. Jh.

Die Erhaltung der Kulturdenkmale in ihrem Uberlieferten Erscheinungsbild liegt
im offentlichen Interesse. Vor baulichen Eingriffen, wie auch vor einer Veran-
derung des Erscheinungsbildes des Kulturdenkmals ist nach der vorherigen
Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege eine denkmalschutzrecht-
liche Genehmigung erforderlich.

Sollten bei der Durchflihrung der MaRnahme archaologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind gemall § 20 DSchG Denkmalbehorde(n) oder
Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerk-
zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mau-
erreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf
des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhal-
ten, sofern nicht die Denkmalschutzbehtrde oder das Regierungsprasidium
Stuttgart, Referat 84 - Archaologische Denkmalpflege mit einer Verklrzung
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.

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

Altlasten

Im Bereich des Planungsgebiets sind nach derzeitigem Kenntnisstand zwei
Altlasten/Altstandorte bekannt.

Altstandort , Tankstelle Stadt Oppenau“, Fist.-Nr. 651/1, StraBburger
Strafe 80, Objekt-Nr. 02568

Bei dem ca. 700 m? groRen nordwestlichen Teilbereich des Grundstiicks, Flst.-
Nr. 651/1, handelt es sich um den Altstandort , Tankstelle Stadt Oppenau®. Hier
wurde ca. von 1954 bis 1969 eine Tankstelle des Schlachthofs betrieben. Mit
der Stilllegung der Tankstelle wurden die Tanks nach derzeitigen Kenntnis-
stand nicht ausgebaut. Heute wird der altlastverdachtige Bereich als befestigte
Zufahrt zum Feuerwehr Geratehaus der Stadt Oppenau genutzt.
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Hinsichtlich des Altstandorts in Abstimmung mit dem Amt fiir Wasserwirtschaft
und Bodenschutz wurde durch das Ing. Biro HPC AG eine Erkundung der
nutzungsbedingten Verdachtsbereiche durchgefihrt.

Die Untersuchung hat folgenden Sachstand ergeben:

Bei dem nordwestlichen, ca. 670 m? grof3en Teilbereich des Grundstiicks, Flst-
Nr. 651/1, handelt es sich um den Altstandort einer Tankstelle des Schlacht-
hofs der Stadt Oppenau, die ca. von 1954 bis 1969 betrieben wurde. Mit der
Stilllegung der Tankstelle wurden die Tanks nach aktuellen Kenntnisstand
nicht ausgebaut. Heute wird der altlastverdachtige Bereich als befestigte Zu-
fahrt zum Feuerwehrgeratehaus der Stadt Oppenau genutzt.

Mit den Ergebnissen der durchgefiihrten ErkundungsmaRnahmen, dargelegt
in den jeweiligen Berichten zur Orientierenden Untersuchung vom 25. Februar
2025, wurden die altlastverdachtigen Bereiche erfasst. Im Ergebnis konnte fiir
die Altstandorte nach Durchflihrung der Orientierenden Erkundungen hinsicht-
lich des bewertungsrelevanten Wirkungspfades ,Boden - Grundwasser der
Gefahrverdacht gem. § 15 Abs. 2 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenver-
ordnung (BBodSchV) insoweit jeweils ausgerdumt werden.

Der Ausschluss des Verdachts erfolgte unter Beachtung der Gegebenheiten
des Einzelfalles, insbesondere auf der Grundlage der o. g. Erkundung und gilt
far:

- die untersuchten Schadstoffe,

- die untersuchten Bereiche, aus denen die Proben entstammen und diese
reprasentieren,

- den Wirkungspfad, fur den die Prifwerte abgeleitet wurden,

- die aktuelle bzw. planungsrechtlich zulassige Nutzung.

Die Altstandorte wurden auf der Grundlage der vorgenannten Ergebnisse hin-
sichtlich des bewertungsrelevanten Wirkungspfades ,Boden - Grundwasser*
beim Landratsamt Ortenaukreis am 17. Marz 2025 bewertet und auf Beweis-
niveau 2 erfolgte die Einstufung in ,Belassen zur Wiedervorlage, Kriterium:
Entsorgungsrelevanz".

Die Einstufung in ,Belassen zur Wiedervorlage“ bedeutet, dass zum Zeitpunkt
der Erkundung / Bewertung kein weiterer Handlungsbedarf bestand und eine
weitere Bearbeitung nur in Betracht kommt, wenn sich bewertungsrelevante
Sachverhalte andern (z. B. Abbrucharbeiten, Entsiegelungen, Erdarbeiten,
Neubauarbeiten, Umnutzungen). Die Einstufung in ,Belassen zur Wiedervor-
lage” ist demzufolge nicht gleichbedeutend mit der Feststellung der Schad-
stofffreiheit.

Die Altstandorte sind im Sinne von § 2 Abs. 6 BBodSchG keine Altlastver-
dachtsflachen mehr.

Altstandort ,,Shell Tankstelle Peter*, Fist.-Nr. 4, StraRburger Strafle 72,
Objekt-Nr. 03107

Bei dem ca. 330 m? groRRen stidlichen Teilbereich des Grundstiicks, Flst.-Nr. 4,
Stral3burger Stralle 72, in 77728 Oppenau handelt es sich um den Altstandort
,Shell Tankstelle Peter. Hier wurde ab ca. 1927 eine Tankstelle betrieben. Die
Zapfsaule wurde demontiert und der ehem. unterirdische 2.000 Liter Tank
wurde nach derzeitigen Kenntnisstand nicht ausgebaut.
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Der altlastverdachtige Bereich wird heute als Parkplatz bzw. als Griinflache
genutzt.

Hinsichtlich des Altstandorts in Abstimmung mit dem Amt fiir Wasserwirtschaft
und Bodenschutz wurde durch das Ing. Biro HPC AG eine Erkundung der
nutzungsbedingten Verdachtsbereiche durchgefiihrt.

Die Untersuchung hat folgenden Sachstand ergeben:

Bei dem sudwestlichen, ca. 330 m? grof3en Teilbereich des Grundstiicks Flst.-
Nr. 4, StralBburger StraRe 72, Oppenau handelt es sich um den Altstandort
einer Tankstelle. Diese wurde nach aktuellen Kenntnisstand ca. 1927 in Be-
trieb genommen. Die Nutzungsdauer bis zur Stilllegung ist dem Landratsamt
nicht bekannt. Die Zapfsaule wurde demontiert und der ehem. unterirdische
2.000 Liter Tank wurde nach unserem derzeitigen Kenntnisstand nicht ausge-
baut.

Der altlastverdachtige Bereich wird heute als Parkplatz bzw. als Griinflache
genutzt.

Mit den Ergebnissen der durchgefiihrten Erkundungsmafnahmen, dargelegt
in den jeweiligen Berichten zur Orientierenden Untersuchung vom 25. Februar
2025, wurden die altlastverdachtigen Bereiche erfasst. Im Ergebnis konnte fiir
die Altstandorte nach Durchflihrung der Orientierenden Erkundungen hinsicht-
lich des bewertungsrelevanten Wirkungspfades ,Boden - Grundwasser® der
Gefahrverdacht gem. § 15 Abs. 2 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenver-
ordnung (BBodSchV) insoweit jeweils ausgeraumt werden.

Der Ausschluss des Verdachts erfolgte unter Beachtung der Gegebenheiten
des Einzelfalles, insbesondere auf der Grundlage der o. g. Erkundung und gilt
far:

- die untersuchten Schadstoffe,

- die untersuchten Bereiche, aus denen die Proben entstammen und diese
reprasentieren,

- den Wirkungspfad, fur den die Prifwerte abgeleitet wurden,

- die aktuelle bzw. planungsrechtlich zuldssige Nutzung.

Die Altstandorte wurden auf der Grundlage der vorgenannten Ergebnisse hin-
sichtlich des bewertungsrelevanten Wirkungspfades ,Boden - Grundwasser"
beim Landratsamt Ortenaukreis am 17. Marz 2025 bewertet und auf Beweis-
niveau 2 erfolgte die Einstufung in ,Belassen zur Wiedervorlage, Kriterium:
Entsorgungsrelevanz*.

Die Einstufung in ,Belassen zur Wiedervorlage“ bedeutet, dass zum Zeitpunkt
der Erkundung / Bewertung kein weiterer Handlungsbedarf bestand und eine
weitere Bearbeitung nur in Betracht kommt, wenn sich bewertungsrelevante
Sachverhalte dndern (z. B. Abbrucharbeiten, Entsiegelungen, Erdarbeiten,
Neubauarbeiten, Umnutzungen). Die Einstufung in ,Belassen zur Wiedervor-
lage” ist demzufolge nicht gleichbedeutend mit der Feststellung der Schad-
stofffreiheit.

Die Altstandorte sind im Sinne von § 2 Abs. 6 BBodSchG keine Altlastver-
dachtsflachen mehr.
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21.2

2.2
2.2.1

2.2.2

223

4.1

Werden bei den Erdarbeiten ungewohnliche Farbungen und/oder Geruchs-
emissionen (z.B. Mineraldle, Teer, ...) wahrgenommen, so ist umgehend das
zustandige Landratsamt Ortenaukreis - Amt fur Wasserwirtschaft und Boden-
schutz - zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort ein-
zustellen.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen o-
der erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen
werden konnen, sind zudem der Unteren Naturschutzbehdrde zu melden.

Bodenschutz

Garagen und Stellplatze sollten zur Minimierung der Flachenversiegelung so
nahe wie maoglich an die offentlichen Verkehrswege und maoglichst nur im bau-
lichen Zusammenhang mit dem Hauptgebaude geplant werden.

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

Bauwege und Baustral3en sollten nach Moglichkeit nur dort angelegt werden,
wo spater befestigte Wege und Platze liegen sollen.

Hinweis der Uberlandwerk Mittelbaden GmbH & Co.KG

Fur 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 Trennwande bis in 1 m Tiefe
benatigt.

Hinweis des RP Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe
und Bergbau

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geo-
daten im Ausstrichbereich der Gesteine des kristallinen Grundgebirges, wel-
che von quartaren Ablagerungen aus Auensand sowie Holozanen Ab-
schwemmmassen mit einer zu erwartenden Machtigkeit von bis zu wenigen
Metern uberlagert werden.

Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Last-
abtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Beim Auensand ist mit einem kleinraumig deutlich unterschiedlichen Set-
zungsverhalten des Untergrundes zu rechnen. Ggf. vorhandene organische
Anteile konnen zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fuhren. Der
Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Die Holozanen Abschwemmmassen neigen zu einem oberflachennahen sai-
sonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung)
des tonigen/tonig- schluffigen Verwitterungsbodens.
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Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder
von Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten,
zur Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
gem. DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfoh-
len.

Freiburg, den 25.05.2023 LIF-ta Oppenau, den ...l lioriabhes ...
24.03.2025 LIF-bi
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AUSFERTIGUNG

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser
Schriftlichen Festsetzungen unter Beach-
tung des nachstehenden Verfahrens mit
den hierzu ergangenen Beschlussen des
Gemeinderats der Stadt Oppenau Uber-
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