Stadt Oppenau = 2. And. u. Erw. BP Gewann "Rebberg - Ziegelhiitte" Planungsrechtliche Festsetzungen

S

Fertigung:....2........
Anlage:.......>.........

SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN platt..... . 710

zur 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
Gewann "Rebberg - Ziegelhiitte"

der Stadt Oppenau, OT Ramsbach (Ortenaukreis)

im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Hinweis:

Die textlichen Anderungen und Ergdnzungen, die i.R.d. 2. Anderung und Erwei-
terung des B-Plans Gewann "Rebberg - Ziegelhiitte" erforderlich wurden, sind
zur besseren Ubersichtlichkeit gelb markiert.

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

1.1

1.2

1.8

1.4

2]

2.2

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

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie die Festsetzung
von Art und Mal der baulichen Nutzung erfolgen durch Eintragungen im Be-
bauungsplan.

Das gesamte Planungsgebiet ist im Bebauungsplan als Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Die in § 4 Abs. 3, Ziff. 1 bis 3 der BauNVO aufgefiihrten Anlagen sind gemaR
§ 1 der BauNVO zulassig. Die in § 4 Abs. 3, Ziff. 4 und 5 der BauNVO aufge-
fihrten Anlagen sind unzulassig.

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

Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung

der Zahl der Vollgeschosse (§ 18 BauNVO)
der Grundflachenzahl - GRZ - (§ 19 BauNVO)
der Geschossflachenzahl - GFZ - (§ 20 BauNVO)

im Bebauungsplan.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse ist im Bebauungsplan festgesetzt.

Die angegebenen Werte stellen Hochstwerte dar, die unterschritten werden
kénnen.

,—p‘\_r—ﬂ_,,q Planungsbiiro Fischer Seite 1

Giinterstalstr. 32 = 79100 Freiburg = Tel. 0761/70342-0 Stand: 12.02.2021



Stadt Oppenau = 2. And. u. Erw. BP Gewann "Rebberg - Ziegelhiitte" Planungsrechtliche Festsetzungen

2.3

2.4

25

2.6

2.7

3.1

3.2

3.3

Bei Gebauden im geneigten Gelédnde kann das Untergeschoss voll ausge-
baut werden, wenn

a) talseitig nur zwei Geschosse in Erscheinung treten
b) bergseitig das Untergeschoss voll im Erdreich und die beiden Giebelsei-
ten zu einem Drittel im Erdreich liegen.

Die Hoéhe der Gebaude darf von der natirlichen Gelandeoberkante bis zum
Schnittpunkt AuRenmauerwerk — Unterkante Dachhaut — bei zweigeschossi-
gen Gebduden talseits nicht mehr als 6,50 m betragen.

Es wird empfohlen, in der Bauzone 1 mit versetzten Geschosshdhen zu ar-
beiten.

Die Sockelhdhe der Gebaude (Oberkante Erdgeschossfullbodenhdhe) ist
mdglichst niedrig zu halten. Die in den Gelandeschnitten Nr. 1 — 16 eingetra-
genen Erdgeschosshéhen der Gebaude sind Hohenangaben, die unter-
schritten, jedoch nicht Gberschritten werden dirfen.

Zusammen mit einem eingereichten Baugesuch muss vom Antragsteller ein
von einem Vermessungsingenieur aufgenommener Héhenplan 1 : 100 ein-
gereicht werden. Es werden zwei H6henschnitte entlang den Giebelseiten
des Hauses verlangt. Das geplante Gebaude ist in diese Héhenschnitte ein-
zuzeichnen. Die unter Ziff. 2.6 gemachten Aussagen sind zu berlicksichti-
gen.

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

Als Bauweise wird die offene Bauweise gemall § 22 Abs. 1 und 2 BauNVO
mit Einzelhausern, Doppelhausern oder Hausgruppen durch Eintragung im
Bebauungsplan festgesetzt.

Hausgruppen sollen innerhalb der Baugrenzen nach jeder zweiten Hausein-
heit deutlich versetzt werden.

Fir die Stellung und die Firstrichtung der Geb&ude sind die Eintragungen im
Bebauungsplan mal3gebend.
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4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

5.1
5.2

6.1

6.2

6.3

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die tberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan durch Bau-
grenzen festgelegt.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen, mit Ausnahme der von jeg-
licher Bebauung freizuhaltenden Sichtflachen im Bereich von StralRenein-
mindungen, sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zulassig.

Innerhalb der Anbauverbotszone sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 der
BauNVO nicht zulassig.

Bei der Einmiindung der ErschlieRungsstralle in die Bundestrasse sind die
Sichtfenster der Anfahrtssichtweite von 10/185 m und der Annaherungs-
sichtweite 20/140 m von jeder Bebauung, Einfriedigung, Bepflanzung oder
sonstiger Nutzung Uber 0,80 m Hohe iber Fahrbahnoberkante der StraRe
des Uberdrtlichen Verkehrs und der Gemeindestralie freizuhalten.

Zufahrten und Zugange zur Bundestrasse werden nicht gestattet.

Nebenanlagen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind zulassig.

Versorgungsanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO sind als Ausnah-
men ebenfalls zulassig.

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen mit ihren Zufahrten

Stellplatze und Garagen sind den landesrechtlichen Vorschriften entspre-
chend zu errichten. Pro Wohneinheit wird der Nachweis von 1,0 Stellflache
fur PKW verlangt.

Die Garagen sind auf dem im Bebauungsplan ausgewiesenen Flachen zu
erstellen. Von dieser Festsetzung darf unter folgenden Voraussetzungen ab-
gewichen werden, wenn

a) bei der Bodenordnung eine andere Grundstlickseinteilung als vorgese-
hen vorgenommen wird,

b) die Garage im Untergeschoss des Hauptgebaudes errichtet wird.

Bergseitig liegende Garagen sind méglichst in das Gelande einzubauen und
anschlieRend zu begrinen.
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71

{2

15

7.4

7.5

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

Nordostlich angrenzend an die Flst.Nrn. 239 und 240 ist eine private Griin-
flache mit der Zweckbestimmung "Hausgarten" ausgewiesen. Innerhalb die-
ser privaten Griinflache sind innerhalb der fir Nebenanlagen ausgewiesenen
Flachen Nebenanlagen (Gartenhauschen, Gerateschuppen, Schwimmbe-
cken, etc.) zuldssig, sofern das Grundstiick hierfiir von der Stadt Oppenau
erworben wird.

Innerhalb der gepachteten Grunflachen ist die Errichtung von Nebenanlagen
nicht zulassig.

Nordostlich angrenzend an die Flst.Nrn. 238-und 241 - 245 ist eine private
Grinflache mit der Zweckbestimmung "Hausgarten" ausgewiesen. Innerhalb
dieser privaten Grinflache ist pro angrenzendem Wohngebaude die Errich-
tung einer Nebenanlage (Gartenhduschen, Gerateschuppen, etc.) mit einer
max. Grundflache von 20 m? zulassig, sofern das Grundstiick hierfiir von der
Stadt Oppenau erworben wird.

Innerhalb der gepachteten Grinflachen ist die Errichtung von Nebenanlagen
nicht zulassig.

Norddstlich angrenzend an das FlIst.Nr. 238 ist eine 3,00 m breite 6ffentliche
Grunflache ausgewiesen.

Im Stden des FIst.Nr. 21 und des FlIst. Nr. 646 sowie im Nordosten des
FIst.Nr. 239 sind private Griinflachen ausgewiesen. Innerhalb dieser privaten
Grinflachen kénnen ca. 4,00 m breite private Wege angelegt werden. Zwi-
schen den privaten Wegen sind innerhalb der daflir ausgewiesenen Flachen
Nebenanlagen (Gerateschopf, Gartenhauschen, etc.) mit einer max. Grund-
flache von insgesamt 100 m? sowie Solaranlagen flr den eigenen Bedarf zu-
lassig.

Die Festsetzung Ziff. 9.1 Gehdlzpflanzungen in privater Griinflache ist zu be-
achten.

Sudlich des privaten Wegs ist auf Flst. Nr. 646 eine 6ffentliche Griinflache
ausgewiesen. Die Grunflache ist zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

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

Die aus artenschutzrechtlicher Sicht festgelegten MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind ent-
sprechend den Ausfuhrungen in der speziellen artenschutzrechtlichen Prii-
fung, erstellt von Dr. Boschert, Bioplan Biihl, vom 25.11.2020 durchzufiihren.
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8.1 Baufeldraumung (VM 1)

Die Baufeldraumung, insbesondere die Rodung der Geholze, muss aufier-
halb der Fortpflanzungszeit von Vogeln (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 zerstort
werden, stattfinden. Die gesetzlichen Vorschriften beim Fallen oder Roden
von Gehdlzen missen daruber hinaus beriicksichtigt werden.

Die Fall- und Rodungsarbeiten sind erst nach einer Frostperiode bestehend
aus wenigstens drei Frostnachten, besser zwei Frostperioden, in der Zeit von
Ende November bis Ende Februar durchzufiihren, friihestens jedoch Ende
November / Anfang Dezember, besser im Januar.

Sollte dies aus unveranderbaren, nicht artenschutzrechtlichen Griinden nicht
moglich sein (zu beriucksichtigen ist, dass nach § 39 Abs. BNatSchG, in Ge-
holzbestande nur in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. Februar eingegrif-
fen werden kann), muss im Vorfeld kurz vor der Raumung durch einen sach-
verstandigen Ornithologen bzw. Fledermauskundler eine Nestersuche bzw.
Kontrolle stattfinden. Bei positivem Befund kann eine Baufeldraumung nicht
stattfinden.

Zur Vermeidung von erheblichen baubedingten Stérreizen (optisch durch
Lichtimmissionen, akustisch durch Larm) der lokalen Fledermauspopulatio-
nen missen alle zwischen Anfang Marz und Mitte November durchgefiihrten
Arbeiten wie Bauarbeiten aulRerhalb der nachtlichen Aktivitatszeit der Fle-
derméause stattfinden (diese dauert etwa 20 Minuten vor Sonnenuntergang
bis 15 Minuten vor Sonnenaufgang), also zwischen 15 Minuten vor Sonnen-
aufgang und 20 Minuten vor Sonnenuntergang. Dies reduziert auch die Stor-
reize u. a. fur nachtaktive Vogelarten.

8.2 Vermeidung von temporaren Brutmoglichkeiten (VM 2)

Eine konsequente Uberwachung ist wahrend der Bauphase durchzufiihren,
damit von Vdgeln temporare Strukturen, u.a. Lagerung von Holz bzw.
Schnittgut von Gehélzen oder Sukzessionsbereiche auf Bau- bzw. Lagerfla-
chen, nicht als Brutplatz genutzt werden. Hierzu ist eine naturschutzfachliche
Baubegleitung notwendig.

8.3 Bauzeitenbeschriankung (VM 3)

Alle zwischen Anfang Marz und Mitte November durchzuflihrenden Bauar-
beiten mussen auferhalb der nachtlichen Aktivitatszeit der Fledermause
stattfinden (diese dauert etwa 20 Minuten vor Sonnenuntergang bis 15 Minu-
ten vor Sonnenaufgang), also zwischen 15 Minuten vor Sonnenaufgang und
20 Minuten vor Sonnenuntergang. Dies reduziert auch die Storreize u.a. fir
nachtaktive Vogelarten. Ein Innenausbau kann bei entsprechenden Vermei-
dungsmalnahmen, die eine Abstrahlung von Licht oder Larm nach auRen
verhindern, durchgefuhrt werden.

,—J’L\._r—ﬂ_,q Planungsbiiro Fischer Seite 5

Glnterstalstr. 32 = 79100 Freiburg » Tel. 0761/70342-0 Stand: 12.02.2021




Stadt Oppenau = 2. And. u. Erw. BP Gewann "Rebberg - Ziegelhiitte" Planungsrechtliche Festsetzungen

8.4

8.5

8.6

9.1

Vermeidung von Lichtimmissionen (VM 4)

Zur Vermeidung von erheblichen Auswirkungen durch Lichtimmissionen zum
umliegenden Offenland auf die lokale Fledermauspopulation muss im Pla-
nungsgebiet grundsatzlich auf eine starke und diffuse Stralen- und Grund-
stlicksbeleuchtung verzichtet werden.

Hierzu ist der Einsatz einer nach oben hin abgeschirmten und gezielt auf den
Weg- bzw. Fahrbahnbereich gerichteten StraRenbeleuchtung sowie einer
lichtschwachen, bodennah installierten und ebenfalls nach oben abgeschirm-
ten schwachen LED-Beleuchtung auf den Grundstiicken mit méglichst gro-
Bem Abstand zum Offenland notwendig. Es ist kiinstliches Licht mit einem
geringen Blauanteil zu verwenden.

MaRnahmen fiir Gelbbauchunke (VM 5)

Falls sich wéhrend der Bauzeit wassergefiilite Fahrspuren oder groRere fla-
che, durch Regenwasser gefilllte Pfutzen bilden, sind diese umgehend zu
beseitigen, damit dort keine Gelbbauchunken laichen kénnen.

Okologische Baubegleitung

Die Umsetzung der MaRnahmen fur die Haselmaus (VM 1 und VoM 1) ist mit
einer okologischen Baubegleitung durchzufiihren.

Ein Endbericht ist der Unteren Naturschutzbehérde vorzulegen.

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

Geholzpflanzungen in privater Griinflache (VoM 1)

Nach Ausbau der Wege missen auf Flst. Nr. 21 und 646 entlang der Nord-
seite des nordlichen Wegs im Bereich der privaten Griinflache durch den Ei-
gentimer des FlIst.Nr. 239 entsprechend der Darstellung im Zeichnerischen
Teil standortgerechte, gebietsheimische Gehélze entsprechend der Vorga-
ben in der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung, erstellt von Bioplan,
25.11.2020, angepflanzt und dauerhaft unterhalten werden. Bei Ausfall ist
Ersatz zu leisten.

Der Schwerpunkt bei den Gehdlzpflanzungen liegt auf Gewohnlicher Hasel-
nuss (Corylus avellana), Schlehe (Schwarzdorn) (Prunus spinosa) und Ech-
ter Hundsrose (Rosa canina). Ferner muss das Sortiment durch folgende Ar-
ten erganzt werden: Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna), Schwar-
zer Holunder (Sambucus nigra), Traubenholunder (Sambucus racemosa).
Ansonsten brauchen keine Baumarten gepflanzt werden.

Ergéanzt werden kann die Geholzpflanzung durch Hochstammbaume der Ar-
ten Vogelkirsche (Prunus avium) und Vogelbeere (Sorbus aucuparia).

Bei Gehdlzlieferungen in der freien Landschaft bzw. MaRnahmen miissen
die gesetzlichen Bestimmungen zur Pflanzung von Gehélzen eingehalten
werden.
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10 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

10.1 Im Bereich der ausgewiesenen privaten Wege ist ein Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten der Eigentiimer der FIst.Nrn. 21 und 240 ausgewiesen.
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO
1 Déacher
] Die Dachneigungen fiur die einzelnen Bauzonen sind im Bebauungsplan

1.2

18

1.4

2.1

2.2

2.3

24

2.9

o By

3.8

festgesetzt. In der Bauzone 3 mit eingeschossigen Hausern sind Walmda-
cher zulassig.

Fir die Dachformen sind die Eintragungen im B-Plan maRgebend.

Die Giebelseiten der jeweiligen Endtypen bei den Hausgruppen sind aus op-
tischen Griinden mit Fenstern aufzulockern.

Die Déacher sind mit dunklem, nicht glanzendem Material zu decken.

Einfriedungen

Einfriedungen in Form von Mauern, Draht- oder Holzzdunen oder ahnliches
entlang den offentlichen StraRen dirfen, sofern nicht Ziff. 2.3 anzuwenden
ist, nicht hoher als 1,20 m sein. Von der Errichtung massiver Mauern sollte
als Einfriedigung abgesehen werden.

Einfriedungen in Form von Hecken oder Strauchern entlang der éffentlichen
Stralten dirfen — sofern nicht Ziff. 2.3 anzuwenden ist — nicht héher als 1,50
m sein.

Straleneinmiindungen, Kreuzungen und im Bereich von Sichtflachen durfen
Anpflanzungen und Einfriedungen die Hohe von 0,80 m, bezogen auf die
Straenoberkante, nicht liberschreiten.

Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedung ist nicht gestattet.

Innerhalb der privaten Grinflache nordéstlich des Flst.Nr. 238 sind Stutz-
mauern bis zu einer Héhe von 1,50 m zulassig.

Grundstiicksgestaltung, Vorgarten, Vorplatze

Bei Anflllungen und Abtragungen auf den Grundstiicken sollen die Gelan-
deverhaltnisse der jeweiligen Nachbargrundstiicke mitberiicksichtigt werden.

Der vorhandene Bestand an Baumen und Strauchern ist nach Méglichkeit zu
erhalten.

Das im Bebauungsplan festgelegte Pflanzgebot entlang der nérdlichen und
Ostlichen Baugebietsgrenze ist zu beachten.

Wahlweise kénnen gepflanzt werden:
(Baume): Sommerlinde, Buche, Ahorn, Nadelbaume
(Straucher): Haselnuss, Schlehe, Flieder, Liguster, Wildrose, Hartriegel
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C HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

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

1.1 Altlasten

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

1.1.2  Werden bei den Erdarbeiten ungewodhnliche Farbungen und/oder Ge-
ruchsemissionen (z.B. Mineraléle, Teer, ...) wahrgenommen, so ist umgehend
das zusténdige Landratsamt Ortenaukreis - Amt fir Wasserwirtschaft und
Bodenschutz - zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle so-
fort einzustellen.

2. Hinweis des Regierungsprasidiums Stuttgart, Landesamt fiir
Denkmalpflege/ Archéologische Denkmalpflege

Soliten bei der Durchfithrung der MalRnahme archéologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind gemaR § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder
Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archéologische Funde (Steinwerk-
zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mau-
erreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf
des vierten Werktags nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhal-
ten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium
Stuttgart, Referat 84 - Archaol. Denkmalpflege mit einer Verkirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gern. § 27
DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archéologi-
scher Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu
rechnen.

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

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geo-
daten im Ausstrichbereich des kristallinen Grundgebirges (Paragneis).

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder
von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten,
zur Wahl und Tragfahigkeit des Grandungshorizonts, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen ge-
maf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfoh-
len.
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Freiburg, den 30.11.2020 LIF-FEU-ta-ba  Oppenau, den
12.02.2021
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